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Diplomová práce představuje závěrečný výstup celého studia studenta na vysoké 
škole. Jako téma mé diplomové práce jsem si zvolila zpracování záměru společnosti, která 
si nepřeje být jmenovaná. Tato společnost existuje na trhu již 15 let a působí v odvětví 
stavebnictví, také je zainteresovaná v mnoha investičních projektech, další investice 
představuje právě podnikatelský záměr rekonstrukce domu v památkové části města 
Znojma, který má společnost v osobním vlastnictví.  
Již název diplomové práce „Zajištění podnikatelského záměru dotací z fondů EU“ 
naznačuje jakým směrem se bude záměr ubírat. Jako ideální možnost pro získání 
finančních prostředků jsou Evropské fondy, které dávají mimořádnou příležitost pro 
projekty mnoha zaměření. Můj projekt s názvem „REKONSTRUKCE NEMOVITÉ 
KULTURNÍ PAMÁTKY NA PENZION POHODA – ZNOJMO“ je jednou z možností, 
které spadají do škály financovaných projektů z Evropské unie. 
 Všichni moc dobře víme co představuje Evropská unie, již čtvrtým rokem je Česká 
republika členem EU. Když v roce 2003 občané České republiky vyjádřili referendem své 
ANO pro vstoupení našeho státu do EU a dne 1.května 2004 jsme se stali členy EU. 
Česká republika, přestože ekonomicky stále za nejvyspělejšími státy zaostává, 
přitom ji nelze považovat za nějakého „outsidera“. Ne nadarmo se o Praze již po staletí 
hovoří jako o srdci Evropy. Zeměpisné umístění v centru střední Evropy ČR předurčuje k 
roli průmyslového, obchodního, dopravního, turistického a kulturního centra. Ve 
vyjmenovaných oblastech v současné době dochází k rozvoji, který by se měl v dalších 
letech stupňovat. Silnou pozitivní roli v tomto procesu hrál právě náš vstup do Evropské 
unie.  
Celý proces vstupu ČR do EU přitom nelze posuzovat pouze jako časový sled faktů 
a událostí. Je nutné si uvědomit, že za toto krátké období muselo být vykonáno hodně 
práce - a to jak ze strany našich zástupců pro vyjednávání, tak i všech realizátorů a 
přijatých opatření směřujících ke splnění požadavků pro vstup do Evropské unie.  
Rovněž tak, jestliže chci posuzovat přínosy vstupu České republiky do EU, pak 
shledávám jako nezanedbatelnou roli pomoc Evropské unie pro Českou republiku a nejen 
pro ni. Tato pomoc představuje široký žánr oblastí, jedna z nejdůležitějších je možnost 
čerpání finančních prostředků ze strukturálních fondů a Fondu soudržnosti, na jednotlivé 
   




projekty, tato finanční pomoc představuje nemalé prostředky. V zájmu celkového 
všeobecného ekonomického rozvoje a vyrovnávání hospodářské síly svých členů EU 
podporuje na základě principu solidarity slabší země a regiony. Při odstraňování rozdílů 
mezi jednotlivými regiony hrají hlavní roli již zmíněné strukturální fondy a Fond 
soudržnosti. 
Nyní bych se věnovala regionální a strukturální politice, která zaujímá jedno 
z dominantních postavení v rámci celkové hospodářské politiky EU. Tato politika vznikla 
sloučením regionální, sociální a části zemědělské politiky. Nazýváme ji politikou 
soudržnosti, je považována za jednu z nejvýznamnějších, a proto na ni připadá více než 1/3 
prostředků z celého rozpočtu EU. Strukturální politika EU rozvíjí a sleduje činnosti, které 
vedou k posilování hospodářské a sociální soudržnosti v rámci všech zemí EU. Hlavním 
cílem je především snižování rozdílů mezi jednotlivými regiony EU, tzn. že největší 
podpora směřuje do nejvíce strukturálně postižených regionů. 
Při využívání prostředků z fondů se využívá princip subsidiarity – odpovědnost má 
vždy ta administrativní úroveň, která je co nejblíže občanům. Podle cílů a pravidel 
dohodnutých na úrovni EU jsou to kompetentní orgány všech členských států, které 
navrhují a řídí konkrétní aktivity ve spolupráci s Evropskou komisí. Na financování všech 
aktivit se kromě fondů EU musejí podílet i místní orgány nebo jiné zdroje. EU totiž 
nepřispívá na ty projekty, na jejichž financování se nepodílí i jiný zdroj např. státní 
rozpočet. 
Pro Českou republiku jako celek představují Evropské fondy výbornou možnost pro 
znovuzrození, realizaci mnoha záměrů, které by byli bez EU neuskutečnitelné. V roce 
2007 začala nová finanční etapa, která bude trvat až do roku 2013. V tomto období bude 
moci Česká republika čerpat finanční prostředky v hodnotě téměř 100 miliard každý rok. 
Pouze za předpokladů, že budou splněny podmínky pro čerpání. Jednou z nich jsou 





   




CÍL PRÁCE A METODIKA 
 Hlavním záměrem mé diplomové práce je zpracovat projekt pro získání dotace od 
fondů Evropské unie. Projekt se týká získání finančních prostředků na podnikatelský záměr 
rekonstrukce zastaralého domu ve Znojmě na penzion. Město Znojmo patří do regionu 
soudržnosti NUTS 2 Jihovýchod, skládá se z kraje Jihomoravského a Vysočina. 
V následující teoretické části je představeno a popsáno všech osm příslušných regionů 
soudržnosti České republiky na úrovni NUTS II. Základním vodítkem pro řízení regionů 
soudržnosti jsou dokumenty Národní rozvojový plán (NRP) a Národní strategický 
referenční rámec (NSRR), dalším důležitým bodem je příprava jednotlivých regionální 
operační programů. Zodpovědnost za zpracování konkrétně ROP Jihovýchod nesou kraje 
regionu, resp. řídící orgán Regionální rada regionu soudržnosti NUTS 2 Jihovýchod. 
 Globálním cílem mé diplomové práce je uvést smysl strukturálních fondů Evropské 
unie. Strukturální fondy EU představují podporu pro rozvoj slabších zemích Evropské 
unie. Jedná se o širokou škálu podpory, která protéká mnoha odvětvími. Mluvíme o 
infrastruktuře, zemědělství, průmyslu, cestovním ruchu,ochraně životního prostředí a např. 
technická pomoc a věda a vývoj. Tyto všechny priority jsou na základní listině cílů 
Evropské unie. 
Jelikož se můj projekt týká konkrétně regionu soudržnosti Jihovýchod, ráda bych se 
zmínila o hlavních cílových prioritách. Globálním cílem regionálního operačního 
programu Jihovýchod je především posílení konkurenceschopnosti regionu. Představa je 
taková, že se vytvoří podmínky pro efektivní využívání zdrojů, které region nabízí a na 
základě těchto předností dojde k udržitelnému rozvoji. Jako první se jeví priorita 
komplexního zlepšení dopravní dostupnosti a propojení rozvojových oblastí regionu, která 
také vedou k využívání potenciálu v oblasti cestovního ruchu. Cestovní ruch v regionu 
představuje 11% hromadných ubytovacích zařízení v celé ČR. Vzhledem k tomu, že na 
obyvatelstvu ČR se region Jihovýchod podílí zhruba 16% , jsou zde ubytovací kapacity 
relativně nízké. Proto rozvoj dalších ubytovacích zařízení představuje dobrou volbu pro 
investice v tomto kraji. 
Parciálním cílem této diplomové práce je zpracovat projekt pro získání dotace od 
EU na budoucí realizaci záměru „REKONSTRUKCE NEMOVITÉ KULTURNÍ 
PAMÁTKY NA PENZION POHODA – ZNOJMO“. Tento společnosti představuje 
výhodnou investici, která do budoucna může přinést finanční prostředky, pro realizaci 
dalších investičních záměrů. Pro volbu žádat finanční pomoc od Evropských fondů se 
   




společnost rozhodla nejen proto, že je to výhodná forma získání finančních prostředků, ale 
také z důvodu ukázat výpomoc Evropské unie. 
Pro strukturu diplomové práce je důležité se rozhodnout na začátku jejího 
zpracování. Pro moji diplomovou práci jsem volila strukturu charakteristickou 
jednoduchostí a pochopitelností. První část představuje teorii, která dává ucelený rozhled o 
strukturálních fondech. Jsou zde popsány jednotlivé regiony soudržnosti, dále pokračuji 
s vylíčením obecných operačních programů týkajících se globálně všech regionů. Po 
operačních programech přecházím na identifikaci jednotlivých regionů soudržnosti a jejich 
priorit. V neposlední řadě teoretická část obsahuje analýzu současného stavu v regionu 
z hlediska čerpání dotací a osnovu následující praktické části, která se zabývá zpracováním 
projektu. 
Analytickou část jsem se snažila zpracovat na základě osnov regionální rady, která 
předložené projekty hodnotí. Obsahově je předepsaný projekt velice rozsáhlý, proto jsem 
se zaměřila na zpracování studie proveditelnosti, která z mého pohledu vykresluje všechny 
důležité obsahové náležitosti projektu. 
Z hlediska metod použitých při zpracování podnikatelského záměru a uskutečnění 
vytýčených cílů využívám metod analýzy a syntézy. Konkrétně se jedná o rozhodovací 
analýzu, která je metodou rozhodujícího postupu, založeném na analytickém zkoumání 
jednotlivých stránek daného problému. Dále pracuji se systémovou analýzou, u které 
využívám popisnou metodu.  
  
   




1    CHARAKTERISTIKA A VÝZNAM STRUKTURÁLNÍCH        
FONDŮ 
 Hlavní charakteristika strukturálních fondů Evropské Unie je především ve 
snižování rozdílů v rozvoji jednotlivých zemí. Další hledisko mé teorie představuje, jakým 
způsobem se v České republice koordinují jednotlivé strukturální fondy. Především 
regionální politikou (politika hospodářské a sociální soudržnosti EU).  Více než  třetina 
rozpočtu Evropské unie je věnována právě snížení rozdílů mezi jednotlivými regiony a 
nerovností v blahobytu občanů. Prostřednictvím této politiky chce Evropská unie 
dosáhnout rozvoje zaostávajících regionů, jde např. o oblast rozvoje cestovního ruchu a to 
cestou rozvoje infrastruktury, přispět k ekonomické diverzifikaci venkovských oblastí, kde 
je zemědělství na ústupu, či k revitalizaci zanedbaných městských čtvrtí.1 
Fondy EU jsou nástrojem pro realizaci politiky hospodářské a sociální soudržnosti 
Evropské unie. Mezi první programové období patří roky 2004 – 2006. V těchto letech byl 
záběr priorit široký, byly to kromě rovných příležitostí a udržitelného rozvoje také 
informační společnost a výrazný rozvoj regionů. Programové období 2004 – 2006 se 
vyznačuje společným regionálním operačním programem, program infrastruktury, 
operační program venkova a multifunkčního zemědělství, program rozvoje lidských zdrojů 
a poslední je program průmyslu a podnikání.2     
 Pro programového období 2004 -2006 byl stanoven Rámec podpory Společenství 
(RPS). Dokument, který schvaluje Evropská komise po dohodě s příslušným státem na 
základě předloženého Národního rozvojového plánu. RPS je řízen Řídícím orgánem 
Rámce podpory společenství, který zajišťuje koordinaci veškeré pomoci z fondů EU v 
České republice a také má odpovědnost za účinnost a správnost řízení celkového systému.  
Rok 2008 je poslední rok pro čerpání ze strukturálních fondů z období 2004-2006, 
Ministerstvo financí ČR vydalo poslední výzvy pro podání žádosti v lednu 2008 a zároveň 
zveřejnilo tiskovou zprávu o vyčerpání finančních prostředků z fondů určených pro toto 
období. Součástí tiskové zprávy bylo vyhlášení, že region soudržnosti Jihovýchod využil 
největší části finančních prostředků od EU. 3 
 
__________________________________________ 
1     Průvodce fondy Evropské unie.Publikace, 2006. Str.14. 
2    BUNDÁLEK,Lukáš. Regionální politika EU  2000-2006. Fondy Evropské unie[online]. 2006 - [cit. 16. 
března2006]. Dostupné z  WWW: http://www.strukturalni-fondy.cz/regionalni-politika/regionalni-
politika-eu-2004-2006. 
3     Společní regionální opatřovací program České republiky na léta 2004 – 2006. Praha, 2004. Str.32 
   




1.1 Vývoj strukturálních fondů Evropské unie pro období 2007 –    
2013 
 Počátek nového programovacího období 2007–2013 je v současnosti jedním z 
nejdiskutovanějších evropských témat, které Česká republika pociťuje. Jedním z 
nejvýznamnějších aspektů období 2007–2013, o který se zajímá i širší veřejnost, je 
možnost čerpání finančních prostředků ze strukturálních fondů. Proto, aby Česká republika 
úspěšně čerpala prostředky této pomoci, je zapotřebí splnit několik podmínek. 
• První z nich je příprava strategických dokumentů, které vymezí priority a cíle, na 
jejichž dosažení budou prostředky vynakládány. Tyto dokumenty jsou v současnosti 
schváleny Evropskou komisí, kromě programu pro rozvoj výzkumu a vývoje.  
 • Druhou podmínkou je připravenost struktur pro administraci finančních toků. Musí 
být vytvořeny orgány, které budou odpovědné za vypisování grantových schémat, 
vyhodnocování projektů a dohled nad efektivním využíváním finančních prostředků. 
• Třetí podmínkou jsou projektové záměry, jejichž příprava je více závislá na 
samotné veřejnosti, neziskových organizacích, krajích, obcích a dalších subjektech, které 
mají zájem získat peněžní dotaci od EU.  Projektovými záměry jsou myšleny nejen 
nápady, ale též schopnost formální přípravy přijatelného projektu a jeho následného 
řízení.4 
1.1.1 Cíle regionální politiky 5  
 V období 2007-2013 sleduje regionální politika tři cíle, k jejichž dosažení má v 
evropském střednědobém rozpočtovém rámci (tzv. finanční perspektiva) prostřednictvím 
strukturálních fondů Fondu soudržnosti vyčleněno 308 041 000 000 € (přibližně 8 686,8 
mld. Kč):   
 Cíl Konvergence: podpora hospodářského a sociálního rozvoje regionů na úrovni 
NUTS II s hrubým domácím produktem (HDP) na obyvatele nižším než 75 % průměru 
tohoto ukazatele pro celou Evropskou unii. Dále jsou k čerpání z tohoto cíle způsobilé 
státy, jejichž hrubý národní důchod (HND) na obyvatele je nižší než 90 % průměru tohoto 
ukazatele pro celou Evropskou unii. Tento cíl je financovaný z ERDF, ESF a FS a v České 
republice pod něj spadají všechny regiony soudržnosti s výjimkou Hl. m. Prahy. 
_______________________________ 
4 WOKOUN, René. Strukturální fondy a cíle I. Str.32. 
5 Abeceda fondů Evropské unie 2007 – 2013. Praha, 2007. Str.12 
   




 Cíl Regionální konkurenceschopnost a zaměstnanost: podpora regionů na úrovni 
NUTS II nebo NUTS I, které přesahují limitní ukazatele pro zařazení do cíle Konvergence. 
Tento cíl je financovaný z ERDF a ESF a v České republice pod něj spadá Hl. m. Praha.  
 Cíl Evropská územní spolupráce: podpora přeshraniční spolupráce regionů na 
úrovni NUTS III nacházejících se podél všech vnitřních a některých vnějších pozemních 
hranic a všech regionů úrovně NUTS III podél námořních hranic, které jsou od sebe 
obecně vzdáleny nejvýše 150 kilometrů. Dále je podporována meziregionální a nadnárodní 
spolupráce regionů. Tento cíl je financovaný z ERDF a v České republice pod něj spadají 
všechny regiony.  
Tabulka č. 1: Rozdělení prostředků fondů EU mezi cíle politiky HSS v období 2007-2013 
Cíl Fondy pro EU27 Fondy pro ČR 
Konvergence 251,16 mld. € (cca 7 082,80 mld. Kč) 81,54 % 
25,88 mld. € (cca 
730,00 mld. Kč) 96,98 % 
Regionální 
konkurenceschopno
st a zaměstnanost 
49,13 mld. € (cca 1 
385,40 mld. Kč) 15,95 % 
419,09 mil. € (cca 
11,73 mld. Kč) 1,56 % 
Evropská územní 
spolupráce 
7,75 mld. € (cca 
218,55 mld. Kč) 2,52 % 
389,05 mil. € (cca 
10,97 mld. Kč) 1,46 % 
Celkem 308,04 mld. € (cca 8 686,80 mld. Kč) 100 % 
26,69 mld. € (cca 
752,70 mld. Kč) 100 % 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě zdroje: Průvodce fondy Evropské unie. Publikace, str.45. Odbor   
vnějších vztahů pro místní rozvoj ČR.1.vydání, aktualizováno k lednu 2006.237s. ISBN 978-80-908830-1-2 
Přepočet dle směnného kurzu 1 EUR = 27,20 CZK (leden 2008). 
  
Tyto všechny fondy jsou tvořeny pro podporu Českého hospodářství, proto je také 
nutné dostatečný dohled nad zabezpečením fondů z EU. Ministerstvo pro místní rozvoj je 
centrálním koordinátorem pro využívání fondů EU v České republice. MMR současně 
zodpovídá za tvorbu Národního rozvojového plánu, Národního strategického referenčního 
rámce a dalším dokumentů na léta 2007 až 2013. Přípravu dokumentů na národní úrovni 
zaštiťuje Řídící a koordinační výbor. Výboru předsedá ministr pro místní rozvoj a činnost 
sekretariátu ŘKV vykonává Odbor evropských fondů MMR ČR. 
 
   




1.1.2 Regionální politika 
„Regionální politika Evropské unie, nazývaná též politika hospodářské a sociální 
soudržnosti (HSS), je odrazem principu solidarity uvnitř Evropské unie, kdy bohatší státy 
přispívají na rozvoj chudších států a regionů, aby se zvýšila kvalita života obyvatel celé 
Evropské unie.“ 6 
 Každý členský stát EU má za sebou samostatný vývoj územněsprávního členění 
respektujícího přirozené potřeby státní správy a obyvatel. Z toho důvodu existuje v 
Evropské unii 27 různých systémů správního členění, což omezuje možnosti vzájemného 
statistického a ekonomického srovnávání regionů pro účely politiky HSS.  
Pro statistické monitorování a analýzy ekonomické a sociální situace v regionech 
byla proto v roce 1988 zavedena jednotná identifikace územních statistických jednotek 
(NUTS). Na jejím základě jsou dle počtu obyvatel definovány tři hlavní úrovně 
regionálního členění území:  
Tabulka č. 2:  Hlavní úrovně regionálního členění 
Úroveň Doporučený minimální počet 
obyvatel 
Doporučený maximální počet 
obyvatel 
NUTS I 3 000 000 7 000 000 
NUTS II 800 000 3 000 000 
NUTS III 150 000 800 000 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě zdroje: Průvodce fondy Evropské unie.Publikace, str.21. Odbor   
vnějších vztahů pro místní rozvoj ČR.1.vydání, aktualizováno k lednu 2006.237s.ISBN 978-80-908830-1-2  
  
 
Česká republika byla historicky tradičně dělena na kraje odpovídající úrovni NUTS 
III, avšak kvůli vstupu do Evropské unie musela zavést mezi stát a kraje ještě jeden stupeň 
členění odpovídající úrovni NUTS II: regiony soudržnosti.  
Právě na úroveň NUTS II je totiž směřována podpora z fondů EU v cíli Konvergence 
a částečně též Regionální konkurenceschopnost a zaměstnanost. Na mapě (příloha 1) je 
zobrazena skladba 14 krajů (NUTS III) do 8 regionů soudržnosti (NUTS II). 
________________________________ 
6    KAPOŠVÁRYOVÁ, Denisa; KREUZBERGOVÁ, Eva: Regionální politika EU. Integrace[online]. 
2008-   [cit.14.října 2006]. Dostupné z WWW: http://www.integrace.cz/integrace/clanek.asp?id=8 
   




1.2 Tři strukturální fondy  a Fond soudržnosti 7 
 Politika HSS (hospodářská a sociální soudržnost) je naplňována prostřednictvím 
strukturálních fondů a Fondu soudržnosti. Strukturální fondy (SF) jsou určeny pro chudší 
nebo jinak znevýhodněné regiony (např. venkovské a problémové městské oblasti, 
upadající průmyslové oblasti, oblasti s geografickým nebo přírodním znevýhodněním, jako 
například ostrovy, hornaté oblasti, řídce osídlené oblasti a pohraniční regiony).  
Existují čtyři strukturální fondy a každý z nich pokrývá určitou tématickou oblast.  
Evropský fond regionálního rozvoje (ERDF) - byl založen v roce 1975 a dodnes je 
objemem finančních prostředků největším fondem. Ze zdrojů ERDF jsou financovány 
projekty v regionech spadajících do cílů 1 a 2. Podporovány jsou investiční 
(infrastrukturní) projekty, jako např. výstavba silnic, odstraňování ekologických zátěží, 
budování stokových systémů, cestovní ruch, rekonstrukce kulturních památek, apod.  
 Evropský sociální fond (ESF) - založen v roce 1960 je hlavním nástrojem sociální 
politiky a zaměstnanosti EU. Pomoc ESF je zaměřena na mládež, dlouhodobě 
nezaměstnané a sociálně znevýhodněné skupiny a ženy v rámci všech 3 cílů regionální 
politiky EU. Podporovány jsou neinvestiční (neinfrastrukturní) projekty, jako např. 
rekvalifikace nezaměstnaných, speciální programy pro osoby se zdravotním postižením, 
děti, mládež etnické menšiny a další znevýhodněné skupiny obyvatel, tvorba inovačních 
vzdělávacích programů pro zaměstnance apod.  
 Evropský orientační a záruční fond pro zemědělství (EAGGF) - funguje od roku 
1962 a z jeho zdrojů je financován rozvoj venkovských oblastí. EAGGF je rozdělen do 
dvou sekcí. Orientační sekce podporuje rozvoj venkova v souladu s Cílem 1, což se 
promítá do modernizace a racionalizace zemědělské výroby. Záruční sekce působí v 
oblastech vývozních kompenzací, stabilizací cen.  
 Fond soudržnosti (FS) je na rozdíl od strukturálních fondů určený na podporu 
rozvoje chudších států, nikoli regionů. Podobně jako u ERDF jsou z něj podporovány 
investiční (infrastrukturní) projekty, avšak jen se zaměřením na dopravní infrastrukturu 
většího rozsahu (dálnice a silnice I. třídy, železnice, vodní doprava, řízení silniční). 
 
_____________________________  
7    MAREK, Dan, KANTOR, Tomáš: Příprava a řízení projektů strukturálních fondů Evropské unie. 2007. 
Str.30. 
   




2  FINANCOVÁNÍ PROJEKTŮ VYUŽITÍM DOTACE Z 
FONDŮ EVROPSKÉ UNIE 
 Tuto možnost jsem si zvolila za úkol propracovat a zjistit co nejvíce pro její 
uskutečnění, jeví se totiž jako velmi dobrá volba financování záměru. Finanční rámec EU 
představuje perspektivu na několik let, který je přijímán ve formě tzv. meziinstitucionální 
dohody mezi Evropskou komisí, Evropským parlamentem a Radou EU.Tento rámec je 
sjednáván na období pěti až sedmi let.Jejím obsahem jsou hlavní rozpočtové priority. Dne 
10.února 2004 zveřejnila Evropská komise první návrh finanční podpory EU na léta 2007 – 
2013 a konečná perspektiva byla schválená na summitu Evropské rady 16. prosince 2005. 
EU bude celkově hospodařit s částkou 862,4 miliardy EUR což představuje 1,045 % HDP 
EU.8 
2.1 Aktuální situace Evropských fondů 9   
Už je to delší doba, co se členové Evropské Unie rozhodli, že budou podporovat 
hospodářské a sociální rozvoj méně vyspělých regionů a členských států. V České 
republice pod něj spadají všechny regiony soudržnosti s výjimkou Hl. m. Prahy a je 
realizovaný prostřednictvím osmi tematických operačních programů a sedmi regionálních 
operačních programů. Na cíl  připadá v České republice 25,89 mld. € (cca 730,00 mld. 
Kč). 
Sedm regionálních operačních programů (ROP) na úrovni regionů soudržnosti NUTS II 
(4,66 mld. €, cca 131,38 mld. Kč) 
 • ROP NUTS II Severozápad, 
 • ROP NUTS II Moravskoslezsko,  
 • ROP NUTS II Jihovýchod, 
 • ROP NUTS II Severovýchod,  
 • ROP NUTS II Střední Morava, 
• ROP NUTS II Jihozápad, 
• ROP NUTS II Střední Čechy. 
____________________________ 
8   BULBÁLEK, Lukáš: Finanční perspektiva EU na léta 2007 – 2013: výsledná podoba. Fondy Evropské 
unie[online]. 2008-[cit.28.října2006]. Dostupné na WWW: http://www.sturkturální-fondy.cz/indexphp 
9  Regionální rada soudržnosti Jihovýchod[online] 2008 - [cit.-4.března2008]. Dostupné na WWW: 
http://www.jihovýchod.cz 
   




Osm tematických operačních programů (21,23 mld. €, cca 598,62 mld. Kč):  
 • OP Doprava,  
 • OP Životní prostředí,  
 • OP Podnikání a inovace,  
 • OP Výzkum a vývoj pro inovace,  
 • OP Lidské zdroje a zaměstnanost,  
 • OP Vzdělávání pro konkurenceschopnost,  
 • Integrovaný operační program,  
 • OP Technická pomoc.  
 
 Česká republika je připravena na čerpání finančních prostředku od Evropských 
fondů. Jedná se o soustavu operačních programů, které jsou rozděleny do regionů. 
Operační programy, jejichž prostřednictvím mohou občané čerpat finanční prostředky z 
fondů Evropské unie, účinně kombinují zaměření působnosti na jednotlivé tématické celky 
a na jednotlivé regiony České republiky. V souladu s úkoly rozpracovaného programového 
prohlášení vlády prosazuje Ministerstvo pro místní rozvoj ČR unifikovanou žádost, která 
maximálně zjednoduší proces žádání o příspěvek z evropských fondů. Unifikovanou 
žádost bude možné použít u všech čtyřiadvaceti operačních programů. 
 27. července 2007 vydala Evropská komise rozhodnutí o přijetí Národního 
strategického referenčního rámce (NSRR), který definuje strategické záměry sociálního a 
ekonomického rozvoje České republiky pro období 2007-2013 a je základním 
dokumentem, na jehož základě byly realizovány jednotlivé operační programy (OP). ČR si 
zvolila architekturu systému operačních programů, která vyžaduje silný řídicí a   
koordinační orgán, který zajistí provázanost regionálních operačních programů s 
tématickými tak, aby mohlo být dosaženo potřebného synergického efektu při naplnění cílů 
NSRR. Vedle vyjednání klíčových strategických dokumentů k čerpání z fondů EU je hlavní 
úlohou ministerstva pro místní rozvoj (MMR) vytvořit podmínky a zajistit účinné řízení 
NSRR a koordinaci realizace operačních programů. 
   
 
   




2.2 Dotace poskytované ze strukturálních fondů EU 
 Strukturální fondy představují možnost finanční podpory činností podnikatelů, 
neziskových organizací a obcí České republiky, z neveřejných zdrojů a ze strukturálních 
fondů Evropské unie. 
 Evropské fondy vycházejí z Evropské regionální politiky. Cílem je zmenšování 
rozdílů mezi úrovní rozvoje různých regionů, snížení zaostalosti nejvíce znevýhodněných 
regionů a také podpora harmonického, vyváženého a udržitelného rozvoje ekonomických 
činností, vysoké úrovně zaměstnanosti a vysoká úroveň ochrany a zlepšování životního 
prostředí. Ze strukturálních fondů mohou žádat o poskytnutí dotací podnikatelé, nestátní 
neziskové organizace a obce.  
Evropské fondy pro léta 2007-201310 
  Jedná se o integrovaný operační program, kde jsou preferovány následující 
skutečnosti. Každý operační program má své priority, z hlediska  základního rozdělení. 
• Zvyšování kvality, dostupnosti, efektivnosti a kapacity veřejné správy a veřejných 
služeb včetně podpory prevence rizik, 
• aktivizace cestovního ruchu k posílení udržitelné konkurenceschopnosti a 
hospodářského růstu v nadregionálním rozměru, 
• zpřístupnění moderních informačních technologií všem při soustředění na investice 
do infrastruktury veřejných informačních služeb, 
• obnova a efektivní využití kulturního potenciálu České republiky pro podporu 
ekonomického a sociálního růstu a zvýšení atraktivity území, 
• investice do bydlení a do posílení sociální soudržnosti obyvatelstva žijících v 
oblastech panelových sídlišť, 
• dynamizace lidského potenciálu s oporou v udržení a zlepšení zdraví obyvatel 





10    VILAMOVÁ,Šárka: Čerpáme finanční zdroje Evropské unie.  Praha: 2005. Str.14 
   




2.3 Jednotlivé operační programy 
 Následuje představení operačních programů a jejich priorit pro dané regiony. Pro 
každý region jsou určeny potřebné operační programy s jednoznačnými prioritami, 
z hlediska současného stavu daného regionu. 
Na tematické operační programy (TOP) cíle Konvergence je vyčleněno 21,2 mld. € 
(cca 598,6 mld. Kč). 
Graf č.1  -  Alokace finančních prostředků z fondů EU v České republice (v mld.) 
 V následujících kapitolách se představí jednotlivé operační programy a jejich 
priority pro období 2007 – 2013, jedná se o základní nastínění nejvýznamějších hledisek, 
jelikož teorie jednotlivých priorit je velmi obsáhlá. 11 
2.3.1 Integrovaný operační program 
 Integrovaný operační program představuje např. podporu služeb informační 
společnosti vč. elektronické   veřejné správy - eGovernment, digitalizace  vybraných 
datových zdrojů,  vybudování školících středisek služeb zaměstnanosti a spolupracujících 
organizací atd. Z hlediska priorit integrovaného operačního programu: 
     -    Modernizace veřejné správy, 
_____________________________ 
11   Strukturální fondy Evropské unie[online]. Sekce: Operační programy. 2007 - [cit.-9.března2008]. 
Dostupné na WWW:  http://www.strutruralni-fondy.cz/operacniprogramy 
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Zdroj: Vlastní zpracování na základě zdroje: Regionální rada pro Jihomoravský kraj a Vysočinu[online]. 
2008 - [cit.- 4.března2008]. Dostupné na WWW: www.jihovýchod.cz 
   




- rozvoj informačních společností, 
- rozvoj cestovního ruchu, 
- aktivizace kulturních rozvojových zdrojů, 
- revitalizace panelových sídlišť, 
- rozvoj systému pro zajištění zdraví a kvality života obyvatel. 
2.3.2 Operační program podnikání a inovace 
 Tento významný operační program slouží  např. na podporu začínajícím 
podnikatelům, rozvoj informačních a komunikačních technologií, výstavba a rekonstrukce 
zařízení na výrobu a rozvod elektrické a tepelné energie z obnovitelných zdrojů, ochrana 
práv průmyslového vlastnictví atd. 
2.3.3 Operační program životního prostředí 
 Prioritní operační program životního prostředí si zakládá např. na vybudování 
čistírny odpadních vod, úpravny vody, informační systémy předpovědní povodňové 
služby, rekonstrukce spalovacích  zdrojů, budování zařízení na využívání odpadů, sanace  
kontaminovaných lokalit.  
2.3.4 Operační program dopravy 
 Pro program doprava je vyhrazeno procentuálně největší finanční příspěvek. Jedná 
se např. o modernizace železničních koridorů transevropských dopravních sítí (TEN-T), 
modernizace a zkapacitnění úseků kategorie D, R a ostatních silnic I. tříd sítě TEN-T, 
opatření k minimalizaci vlivů již dokončených staveb na životní prostředí a veřejné zdraví, 
elektrizace dalších železničních tratí mimo síť TEN-T, budování obchvatů a zklidňování 
dopravy v obydlené zástavbě mimo síť TEN-T, rozvoj sítě metra v Praze, vyšší zapojení 
železniční a vnitrozemské vodní dopravy do přepravních řetězců apod. Řídícím orgánem je 
Ministerstvo dopravy. 
2.3.5 Operační program výzkum a vývoj pro organizace 
Operační program se zaměřuje na obnovu výzkumných a vývojových laboratoří a 
na jejich vybavení moderní přístrojovou technikou, výstavba, rekonstrukce a rozšíření 
kapacit center excelence, vybudování, rekonstrukce a rozšíření kapacit vědy a výzkumu (V 
a V) ve veřejném sektoru včetně terciárního vzdělávání, zlepšení informovanosti veřejnosti 
o V a V apod.  
   




2.3.6 Operační program vzdělávání pro konkurenceschopnost 
Vzdělávání pro konkurenceschopnost představuje např. zavádění vyučovacích metod, 
organizačních forem a výukových činností včetně tvorby modulových výukových 
programů s důrazem na mezipředmětové vazby pro rozvoj klíčových kompetencí, rozšíření 
výuky v cizích jazycích, tvorba a modernizace kombinované a distanční formy studia, 
rozšíření výchovy k podnikatelství a inovacím, podpora mobility pracovníků mezi 
pracovišti výzkumu a vývoje a podnikatelským sektorem, stáže studentů, pedagogů a 
vědeckých pracovníků v soukromém a veřejném sektoru, podpora dalšího vzdělávání apod. 
Jedná se o projekty spolufinancované z ESF, tj. neinvestiční projekty. 
2.3.7 Operační program lidské zdroje a zaměstnanost 
Operační program lidské zdroje a zaměstnanost se ujednocuje např. v profesní 
vzdělávání podporované zaměstnavateli, uplatňování pružných forem organizace práce, 
zprostředkování zaměstnání, poradenské činnosti a programy, rekvalifikace, doprovodná 
opatření k získání a udržení zaměstnání, rozvoj institucí služeb zaměstnanosti, vzdělávání 
subjektů působících v oblasti sociálního začleňování, poradenské činnosti a programy pro 
sociálně vyloučené skupiny apod. Jedná se o projekty spolufinancované z Evropského 
sociálního fondu (ESF), tj. neinvestiční projekty. Řídícím orgánem tohoto operačního 
programu je Ministerstvo práce a sociálních věcí ČR. 
2.3.8 Operační program technické pomoci 
 Podpora řízení a implementace fondů EU v ČR - např. podpora monitorování, 
evaluace, publicity apod. Financování aktivit spojených s řízením programu, např. platy 
pracovníků zapojených do řízení ROP JV, výběr projektů, monitoring projektů a programu, 
zpracování studií a analýz, propagace programu, poskytování informací, poskytování 
asistence a metodické pomoci potenciálním předkladatelům projektů, příprava a realizace 
projektů vzdělávacích programů apod. 
 
   




2.4 Osm regionálních operačních programů (ROP) na úrovni   
regionů soudržnosti NUTS II 
Česká republika je pro účely regionální politiky rozdělena na sedm  regionů 
soudržnosti NUST II., stručným popisem se u každého operačního regionu dozvíme jaké 
priority jsou v daném regionu preferovány. Pro nás nejdůležitější program, je regionální 
operační program NUTS II Jihovýchod, jelikož v tomto regionu bude společnost realizovat 
záměr, konkrétně ve městě Znojmě.  
Graf č.2 – Indikativní alokace celkových prostředků z fondů EU v České republice pro ROP v cíli 
Konvergence(v mld.)                 
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Zdroj: Vlastní zpracování na základě zdroje: EUROSKOP.CZ [online].Dostupné na WWW: 
http://www.euroskop.cz/strukturalni-fondy 
2.4.1 ROP NUTS II Jihovýchod 12 
 Regionální operační program NUTS II Jihovýchod je určen pro region soudržnosti 
Jihovýchod sestávající z Jihomoravského kraje a kraje Vysočina. Jeho řídícím orgánem 
soudržnosti je Regionální rada regionu soudržnosti. Regionálnímu programu Jihovýchod se 
budu věnovat  hlouběji, právě z důvodů, že tento region se týká mého záměru.  Potenciální 
uchazeči o dotaci jsou kraje, obce, svazky obcí, organizace zřizované nebo zakládané kraji 
či obcemi, provozovatelé dráhy, nestátní neziskové organizace, malí a střední podnikatelé, 
občané a další. 
  Regionální operační program NUTS II Jihovýchod (ROP JV) spadá mezi 
regionální operační programy v cíli Konvergence a je pro něj vyčleněno 704,45 mil. € (cca 
19,86 mld. Kč),což činí přibližně 2,64 % veškerých prostředků určených z fondů EU pro 
_______________________ 
12    Regionální rada regionu soudržnosti Jihovýchod[online]. 2008 - [cit.-4.března2008]. Dostupné na 
WWW:  http://www.jihovychod.cz/cs/regionalni-operacni-program-jihovychod/struktura-rop-jv 
   




  Českou republiku. Z českých veřejných zdrojů má být navíc financování programu 
navýšeno o dalších 124,31 mil. €.  
 Z hlediska projektů, které jsou financovány. Regionální operační program obsahuje  
4 prioritní osy rozdělující operační program na logické celky, a ty jsou dále konkretizovány 
prostřednictvím tzv. oblastní podpory, které vymezují, jaké typy projektů mohou být 
v rámci příslušné prioritní osy podpořeny.  
 Charakteristika 4 prioritních os: 
 Dostupnost dopravy, na tuto prioritní osu 1 je z fondů EU vyčleněno 345,2 mil. €, 
tj. 49,0 % ROP JV. Např. rekonstrukce, modernizace, souvislé opravy a výstavbu silnic II. 
a III. tříd, stavba a rekonstrukce stezek pro cyklisty, bruslaře, chodce apod. 
 Rozvoj udržitelného cestovního ruchu, na tuto prioritní osu 2 je z fondů EU 
vyčleněno 133,8 mil. €, tj. 19,0 % ROP JV.Např. modernizace ubytovacích zařízení, 
výstavba či modernizace kongresových a konferenčních center, lázeňské infrastruktury, 
sportovně rekreačních zařízení, rekonstrukce a obnova kulturních památek s využitím pro 
cestovní ruch. 
 Udržitelný rozvoj měst a venkovských sídel,na tuto prioritní osu 3 je z fondů EU 
vyčleněno 201,5 mil. €, tj. 28,6 % ROP J.Např. úprava veřejných prostranství (náměstí, 
parky, dětská hřiště, veřejná zeleň), parkovacích ploch.  
 Technická pomoc, na prioritní osu 4 je z fondů EU vyčleněno 23,9 mil. €, tj. 3,4 % 
ROP JV.Financování aktivit spojených s řízením programu, např. platy pracovníků 
zapojených do řízení ROP JV, výběr projektů, monitoring projektů a programu.  
2.4.2 ROP NUTS II Severozápad 
 Regionální operační program NUTS II Severozápad je určen pro region soudržnosti 
Severozápad sestávající z Karlovarského a Ústeckého kraje. Regionální operační program 
NUTS II Severozápad (ROP SZ) spadá mezi regionální operační programy v cíli 
Konvergence a je pro něj vyčleněno 745,91 mil. € (cca 21,03 mld. Kč), což činí přibližně 
2,79 % veškerých prostředků určených z fondů EU pro Českou republiku. 13 
 
ROP SZ obsahuje 5 prioritních os: 
_______________________ 
13   Regionální rada regionu soudržnosti Severozápad [online]. 2008 - [cit.-5.ledna2008]. Dostupné na           
WWW: http://www.nuts2severozapad.cz/rop_sz/ 
   




Regenerace a rozvoj měst , na prioritní osu 1 je z fondů EU vyčleněno 288,6 mil. €, 
tj. 38,7 % ROP SZ.  
Integrovaná podpora místního rozvoje, na prioritní osu 2 je z fondů EU vyčleněno 
32,5 mil. €, tj. 4,4 % ROP SZ 
Dostupnost a dopravní obslužnost, na prioritní osu 3 je z fondů EU vyčleněno 262,0 
mil. €, tj. 35,1 % ROP SZ. 
Udržitelný rozvoj cestovního ruchu, zde je vyčleněno 142,6 mil. €, tj. 19,1 % RO 
Technická asistence, prioritní osa 5 je  vyčleněno 20,1 mil. €, tj. 2,7 % ROP SZ. 
2.4.3 ROP NUTS II Moravskoslezsko 
Regionální operační program NUTS II Moravskoslezsko je určen pro region 
soudržnosti Moravskoslezsko, který je totožný s Moravskoslezským krajem. Pro tento 
program je vyčleněno 716,09 mil € (cca 20,19 mld. Kč), což činí přibližně 2,68 % 
veškerých prostředků určených z fondů EU pro Českou republiku. Z českých veřejných 
zdrojů má být navíc financování programu navýšeno o dalších 126,37 mil. €. ROP MS 
obsahuje 5 prioritních os rozdělujících operační program na logické celky.  
Regionální infrastruktura a dostupnost, na osu 1 je z fondů EU vyčleněno 289,3 
mil. €, tj. 40,4 % ROP MS. 
Podpora prosperity regionu, na osu 2 je z fondů EU vyčleněno 194,8 mil. €, tj. 27,2 
% ROP MS. 
Rozvoj měst, na prioritní osu 3 je z fondů EU vyčleněno 136,1 mil. €, tj. 19,0 % 
ROP MS. Jsou to např. zvyšování turistické atraktivity tvorbou integrovaných produktů 
cestovního ruchu. 
Rozvoj venkova, na prioritní osu 4 je z fondů EU vyčleněno 71,6 mil. €. 
Technická pomoc, na prioritní osu 5 je z fondů EU vyčleněno 24,3 mil. €, tj. 3,4 % 
ROP MS, jsou to např. platy pracovníků zapojených do řízení ROP MS. 14 
2.4.4 ROP NUTS II Severovýchod 
 Regionální operační program NUTS II Severovýchod je určen pro region 
_______________________ 
14       Regionální rada regionu soudržnosti Moravskoslezska [online]. 2008 - [cit.-16.ledna2008]. Dostupné   
na WWW: http://www.rrmoravskoslezsko.cz/ 
   




soudržnosti Severovýchod sestávající z Libereckého, Královéhradeckého a Pardubického  
kraje. Pro program je vyčleněno 656,46 mil. € (cca 18,51 mld. Kč), což činí přibližně 2,46 
% veškerých prostředků určených z fondů EU pro Českou republiku. Z českých veřejných 
zdrojů má být navíc financování programu navýšeno o dalších 115,85 mil. €. ROP SV 
obsahuje 5 prioritních os: 
 Rozvoj dopravní infrastruktury, na prioritní osu 1 je z fondů EU vyčleněno 242,9 
mil. €, tj. 37,0 % ROP SV, jsou to např. výstavba obchvatů, protihlukových stěn. 
 Rozvoj městských a venkovských oblastí, na prioritní osu 2 je z fondů EU 
vyčleněno 223,2 mil. €, tj. 34,0 % ROP SV, jsou to např. regenerace historických, 
kulturních památek. 
 Cestovní ruch, na prioritní osu 3 je z fondů EU vyčleněno 144,4 mil. €, tj. 22,0 % 
ROP SV, jsou to např. rekonstrukce stravovacích a ubytovací zařízení. 
 Rozvoj podnikatelského prostředí, na prioritní osu 4 je z fondů EU vyčleněno 26,3 
mil. €, tj. 4,0 % ROP SV, jsou to např. revitalizace páteřní kanalizace a vodovodu. 
 Technická pomoc, na prioritní osu 5 je z fondů EU vyčleněno 19,7 mil. €, tj. 3,0 % 
ROP SV, jsou to např. podpora a realizace projektů. 15 
2.4.5 ROP NUTS II Střední Morava16 
 Regionální operační program NUTS II Střední Morava je určen pro region 
soudržnosti Střední Morava sestávající z Olomouckého a Zlínského kraje. Pro tento 
program je vyčleněno 657,39 mil. € (cca 18,54 mld. Kč), což činí přibližně 2,46 % 
veškerých prostředků určených z fondů EU pro Českou republiku. Z českých veřejných 
zdrojů má být navíc financování programu navýšeno o dalších 116,01 mil. €. 
ROP SM obsahuje 4 prioritní osy rozdělující operační program na logické celky.  
 Doprava, na prioritní osu 1 je z fondů EU vyčleněno 255,1 mil. €, tj. 38,8 % ROP 
 SM, jsou to např. odstraňování nebezpečných míst. 
Integrovaný rozvoj a obnova regionu, na prioritní osu 2 je z fondů EU vyčleněno 
259,0 mil. €, tj. 39,4 % ROP SM , např. přeložky a výstavba technického vybavení území. 
_______________________  
15    Regionální rada regionu soudržnosti Severovýchod[online]. 2008 - [cit.-16.ledna2008]. Dostupné na 
WWW :http://www.rada-severovychod.cz/regionalni-operacni-program-nuts-ii-sv/prioritni-osy-rop-sv 
16      NUST2 Střední Morava[online]. 2008 - [cit.-5.ledna 2008].  Dostupné na   WWW: 
       
 http://www.nuts2strednimorava.cz/pag e/1583.rop/ 
   




 Cestovní ruch, na prioritní osu 3 je z fondů EU vyčleněno 121,6 mil. €, tj. 18,5 % 
ROP SM, jsou to např. rozvoj a obnova kulturních památek. 
 Technická pomoc, na prioritní osu 4 je z fondů EU vyčleněno 21,7 mil. €, tj. 3,3 % 
ROP SM, jsou to např. výběr projektů  a monitoring projektů a programu. 
2.4.6 ROP NUTS II Jihozápad 
 Regionální operační program NUTS II Jihozápad je určen pro region soudržnosti 
Jihozápad sestávající z Jihočeského a Plzeňského kraje. Na tento program je vyčleněno 
619,65 mil. € (cca 17,47 mld. Kč), což činí přibližně 2,32 % veškerých prostředků 
určených z fondů EU pro Českou republiku. Z českých veřejných zdrojů má být navíc 
financování programu navýšeno o dalších 109,35 mil. €.  
ROP JZ obsahuje 4 prioritní osy rozdělující operační program na logické celky. 
 Dostupnost center, na prioritní osu 1 je z fondů EU vyčleněno 275,7 mil. €, tj. 44,5 
% ROP JZ, jsou to např. modernizace křižovatek, přejezdů, mostů. 
 Stabilizace a rozvoj měst a obcí, na prioritní osu 2 je z fondů EU vyčleněno 201,4 
mil. €, tj. 32,5 % ROP JZ, jsou to např. revitalizace centra města, památkových zón.  
 Rozvoj cestovního ruchu, na prioritní osu 3 je z fondů EU vyčleněno 123,9 mil.€, 
tj.20,0 % ROP JZ, jsou to např. výstavba a rekonstrukce turistických cest( pěší stezky). 
 Technická pomoc, Na prioritní osu 4 je z fondů EU vyčleněno 18,6 mil. €, tj. 3,0 % 
ROP JZ, jsou to např. realizace projektů vzdělávacích programů. 17 
2.4.7 ROP NUTS II Střední Čechy 
 Regionální operační program NUTS II Střední Čechy je určen pro region 
soudržnosti Střední Čechy, který je totožný se Středočeským krajem. Pro tento program je 
vyčleněno 559,08 mil. € (cca 15,77 mld. Kč), což činí přibližně 2,09 % veškerých 
prostředků určených z fondů EU pro Českou republiku. Z českých veřejných zdrojů má  
navíc financování programu navýšeno o dalších 98,66 mil. €.18 
Doprava, na prioritní osu 1 je z fondů EU vyčleněno 232,6 mil. €, tj. 41,6 % ROP 
SČ.jsou to např. odstraňování dopravních závad, oprava nevyhovujících křižovatek. 
____________________________ 
17   Regionální rada regionu soudržnosti Jihozápad[online]. 2008 - [cit.-11.února2008]. Dostupné na 
WWW:  http://www.rr-jihozapad.cz/ 
18     Regionální rada regionu soudržnosti Střední Čechy [online]. 2008 - [cit.-16.ledna 2008]. Dostupné na  
WWW:  http://www.ropstrednicechy.cz/ 
   




Cestovní ruch, na prioritní osu 2 je z fondů EU vyčleněno 100,6 mil. €, tj. 18,0 % 
ROP SČ, jedná se např. vybudování, rozšíření či modernizaci ubytovacího zařízení. 
Integrovaný rozvoj území, na prioritní osu 3 je z fondů EU vyčleněno 206,9 mil. €, 
tj. 37,0 % ROP SČ, jsou to např. přeložky a výstavba technického a dalšího vybavení 
území. 
Technická pomoc, na prioritní osu 4 je z fondů EU vyčleněno 19,0 mil. €, tj. 3,4 % 
ROP SČ, jsou to např. zpracování studií a analýz, zajištění publicity programu. 
  
2.5 Analýza přijatých dotací v regionu soudržnosti Jihovýchod 
 V současné době se region soudržnosti Jihovýchod pyšní na nejvyšší pozici 
přijatých projektů z hlediska regionů soudržnosti v ČR. K poslednímu březnovému dni, 
tedy k první výzvě ukazuje evidence 206 projektů žádajících o dotaci z Evropského fondu 
pro regionální rozvoj prostřednictvím ROP Jihovýchod . V porovnání s ostatními regiony 
v ČR je prozatím evidováno od 6 do 154 projektů. 
 Celkově tento program přinese do Jihomoravského kraje a kraje Vysočina 
v programovacím období 2007 až 2013 téměř 20 miliard korun z Evropské unie, resp. z 
Evropského fondu pro regionální rozvoj (ERDF).  
 Finanční objem požadovaných dotací celkově překročil možnosti výzvy o 136 %. 
Největší rozdíl mezi částkou uvolněnou na výzvu a požadovaným objemem dotací se 
objevil v oblasti infrastruktury cestovního ruchu, kde dosáhl až 320 %. V této oblasti je 
rovněž největší počet přijatých projektů (99). Možnosti výzvy překročilo i 53 projektů 
z oblasti služeb v cestovním ruchu - 133 %. V ostatních oblastech naopak požadované 
dotace nedosahují výše alokované částky.19 
Důležitější než tato čísla je však úspěšnost projektů.  Přijaté projekty projdou 
nejdříve kontrolou formálních náležitostí, potom budou projekty předány k hodnocení 
expertům, kteří posoudí jejich přijatelnost a vyhodnotí je na základě veřejně známých 
hodnotících kritérií. Konečné slovo má Výbor Regionální rady, který schvaluje projekty 
získávající evropské dotace z ROP Jihovýchod. 
__________________________________ 
19  VITURKA, Milan. Vybrané aspekty kvality podnikatelského prostředí jako výchozího faktoru     
efektivnosti   regionálních projektů. Str.17. 
   




Vyhlášení další výzvy je plánováno na začátek května 2008. Pro oblast podpory 1.1 
Rozvoj dopravní infrastruktury v regionu je vypsána kontinuální výzva již od 17. září 
2007. 
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Zdroj: Vlastní zpracování na základě zdroje: Regionální rada regionu soudržnosti Jihovýchod [online]. 2008 
- [cit.-16.ledna2008]. Dostupné na WWW: http://www.jihovychod.cz  
 
Z hlediska této analýzy vyplývá, že zájemců o získání dotace od Evropských fondů 
není málo, nýbrž některé z nich převyšují celkový rámec finančních prostředků, proto i 
regionální rada Jihovýchod doporučuje žadatelům zejména nepodceňovat zpracování 
projektů. Ty projekty, které nesplní podmínky hodnotící komise neuspějí. Je tedy dobré si 
vše před odevzdáním dotace zkontrolovat a doložit všechny potřebné přílohy 
v požadovaném formátu. Bohužel se může stát, že z hlediska malé chyby ve zpracování 
projektu nemusí být projekt schválen Regionální radou..  
   




2.6 Charakteristika požadované struktury projektu 
Je potřebné charakterizovat náležitosti projektu, který budu zpracovávat. Součástí 
každého realizovaného projektu je nutné zpracovat žádost, která se zpravování 
v elektronické podobě, jedná se o systém Benefit. Dále je důležité k žádosti připojit 
jednotlivé povinné přílohy, např. doklad o právní subjektivitě, technickou a projektovou 
dokumentaci, stavební povolení, vyjádření různých orgánů k projektu. Jedná se o rozsáhlý 
obchodní plán, který musí každý podnikatelský subjekt, jde o prokázání reálnosti vlastního 
záměru. Podnikatelský subjekt musí přesně definovat název a náplň svého podnikatelského 
záměru. 
2.6.1 Obecný popis projektu 
 Základním vodítkem pro zpracování projektu je si stanovit cílů tzn. cílů 
všeobecných a specifických, dále nastává fáze charakterizovaní stávajících problémů a 
potřeb projektu. Subjekt stanoví vazby na priority a opatření programů, zdůvodní potřeby 
podpory, výchozí situaci a jednotlivé aktivity projektu, výsledky a dopady projektu. Další 
důležitý bod je zabezpečení projektu, tedy stanovit připravenost projektu k realizaci. 
 Časový postup při realizaci a finanční, ekonomická analýza projektu a samozřejmě 
rozpočet projektuje velmi důležitým bodem pro hodnotitele projektu tzn. členové 
Regionální rady. 
 Studie proveditelnosti představuje nutnou součást projektu pro žádost o podporu 
z některého fondu EU. Ve zkratce uvedu jaké náležitosti má studie obsahovat, jedná se o 
současný stav a historii projektu, analýzu trhu a koncepci odbytu, lokalitu výstavby a její 
vlivy, technické řešení výstavby, organizační a režijní náklady výstavby a provozu, 
harmonogram realizace, finanční analýzu  a potřebu investičních prostředků, ekonomickou 
analýzu.  
     Tyto náležitosti se použijí přiměřeně podle druhů projektů, nebo podle povahy 
produktivní činnosti žadatele a velikosti podniku. Studie proveditelnosti vychází z analýzy 
nákladů a přínosů.  
2.6.2 Aktuální struktura projektu  
Jednou z nejdůležitějších příloh, které je nutné doložit k projektu je studie 
proveditelnosti. Tato studie jednotně popisuje celý projekt a zabývá se i finanční stránkou 
   




projektu. Této studii proveditelnosti se budu věnovat v druhé praktické části mé diplomové 
práce. Aktuální strukturou mé diplomové práce je míněno: 
• Popis podstaty projektu, 
• začlenění projektu do příslušné prioritní osy a oblasti podpory ROP JV, 
• porovnání cílů projektu s cíli programu ROP JV, 
• uvedení místa realizace projektu včetně místa dopadu projektu, 
• základní informace o žadateli, 
• výchozí stav,    
• možnosti alternativních řešení, 
• odůvodnění realizace projektu, 
• popis cílových skupin pro realizaci cílových skupin, identifikace dopadů a    
přínosů  projektu pro jednotlivé skupiny, 
•          multiplikační efekty a očekávané přínosy projektu, udržitelnost projektu, 
•          časový harmonogram realizace projektu, 
•          analýza relevantní konkurence, 
• analýza a odhad relevantní poptávky, 
•           marketingový mix, 
• analýza řízení rizik, 
• nově vytvořená pracovní místa, 
• finanční a ekonomické hodnocení projektu, 
• závěrečné zhodnocení projektu.   
 
Následující mnou zpracovaný projekt představuje rozsáhlou studii proveditelnosti, 
poskytuje komplexní pohled na reálnost realizace zamýšleného záměru a také z hlediska 
technicko-ekonomického, časového, tržního, provozního, analyzuje všechna rizika a 
nejistoty. Rozsah odpovídá obecnému rozsahu projektu.  
   




3 POPIS PODSTATY PROJEKTU 
3.1 Začlenění projektu do příslušné prioritní osy a oblasti podpory 
ROP JV 
Prioritní osa 2:                           Rozvoj udržitelného cestovního ruchu 
Oblast podpory:                 2. 1 Rozvoj infrastruktury pro cestovní ruch 
3.2 Porovnání cílů projektu s cíli programu ROP JV 
 Cíle projektu „REKONSTRUKCE NEMOVITÉ KULTURNÍ PAMÁTKY NA 
PENZION POHODA – ZNOJMO, ZÁMEČNICKÁ 10“ korespondují se specifickými cíli 
Regionálního operačního programu NUTS 2 Jihovýchod. Společným cílem je zejména 
zkvalitnění a rozvíjení infrastruktury a technického zázemí pro rozvoj udržitelného 
cestovního ruchu v regionu. Hlavním záměrem společnosti je vytvořit ve městě Znojmě 
kvalitní ubytovací zařízení, které bude vyhovovat široké veřejnosti, tj. turistům, 
obyvatelům města, podnikatelům a to nejen ve městě, ale také v širokém okolí.  
3.3 Uvedení místa realizace projektu včetně místa dopadu projektu 
Místo realizace projektu:  Zámečnická 10 
 669 02 Znojmo 
Regionální vymezení: NUTS I (region): Česká republika  
 NUTS II (region soudržnosti): Jihovýchod 
 NUTS III (kraj): Jihomoravský 
 NUTS IV (okres): Znojmo 
 NUTS V (město): Znojmo 
Místa dopadu projektu: město Znojmo 
 okres Znojmo 
 Projekt má primární dopad na území města Znojma, dopad lze pozorovat také na 
širší území celého Jihomoravského kraje a kraje Vysočina. 
   




Znojmo (německy Znaim) je město, které leží na jihu Moravy a rozkládá se vysoko 
na levém břehu nad řekou Dyjí, 52 km jihozápadně od města Brna. Mapku města Znojma 
obsahuje příloha 2. Zaujímá rozlohu 65,93 km² a k 1. 1. 2008 čítá 35 177 obyvatel. Od 
roku 1960 náleží do Jihomoravského kraje v němž je městem okresním. Předtím od roku 
1949 mělo obdobné postavení v rámci tehdejšího Brněnského kraje. Před zrušením 
zemského zřízení to bylo až do 31. prosince 1948 centrum politického okresu Znojmo. Za 
Rakouska-Uherska a za první Československé republiky to bylo do roku 1928 také město 
statutární. Znojmo patří mezi vyhledávané turistické cíle a zároveň leží na hlavním 
silničním tahu Praha - Vídeň.  
Ve městě a okolí se nacházejí následující památky. Uvedeny jsou jen ty 
nejnavštěvovanější:  
• Staré město s křivolakými uličkami, založené na pozdně románském půdorysu na 
počátku 13. století, oddělené od nového města z velké části zachovanými 
městskými hradbami je chráněno jako městská památková rezervace.  
• Radniční věž, postavená v letech 1445–1448 Mikulášem ze Sedlešovic, je 
symbolem města a patří k nejvýznamnějším gotickým stavbám v Česku. Věž je 
79,5 m vysoká a její vyhlídkový ochoz je celoročně přístupný.  
• Znojemské podzemí z 13.–17. století vzniklo propojením několikapatrových 
bývalých sklepů měšťanských domů. Podzemí je zpřístupněno a je svojí délkou 30 
km nejdelší v ČR. 
• V městské památkové rezervaci je zachována řada gotických, renezančních i 
barokních měšťanských domů.  
• Původní hrad na skalním ostrohu nad údolím potoka Gránice byl v letech 1710–
1721 přestavěn na barokní zámek – dnes expozice Jihomoravského muzea.  
• V areálu hradu se nachází hradní rotunda sv. Kateřiny z 12. století se 
zachovanými románskými nástěnnými malbami z roku 1134 zobrazující 
přemyslovskou rodovou pověst a podobizny vládnoucích přemyslovských knížat a 
králů a rovněž podobizny moravských údělných knížat. Rotunda je chráněna jako 
národní kulturní památka.  
• Jezuitský kostel sv. Michala na Jezuitském náměstí s pozdně gotickým kněžištěm 
a se štukovou síťovou klenbou a raně barokní lodí z doby po roce 1642 se 
zachovanou barokní výzdobou. 
   




 Město Znojmo  se umístilo v prestižní soutěži o nejatraktivnější místo České 
republiky roku 2007 na dvanáctém místě. Podle výsledků je Znojmo nejatraktivnějším 
místem v rámci celého Jihomoravského kraje. Do soutěže bylo nominováno celkem 328 
obcí a měst. 
 
3.4 Základní informace o žadateli 
 Sídlo společnosti (na přání společnosti nebude uveden název) je v Brně, Botanická 
23. Společnost se již od roku 1993 podílí na realizaci oprav, rekonstrukcí a sanací 
dálničních a silničních vozovek a mostních konstrukcí po celém území ČR. Majitel 
společnosti má trvalé bydliště v Ivančicích u Brna a jeho příznivý vztah ke Znojemsku 
přispěl ke koupi nemovitosti v centru Znojma v roce 2005. 
 Záměrem společnosti je realizovat projekt rekonstrukce objektu ve Znojmě, který 
má společnost ve vlastnictví a vybudovat s pomocí evropské dotace penzion s názvem 
Pohoda. Tento objekt se nachází ve Znojmě v ulici Zámečnická, jež se nachází v centru 
města, objekt je zapsán v Ústředním seznamu kulturních památek České republiky (ÚSKP 
ČR) jako národní kulturní památka. Na objekt bylo vydáno územní rozhodnutí a je 
zažádáno o vydání stavebního povolení pro rekonstrukci. Objekt bude sloužit jako penzion. 
Rekonstrukce proběhne dle doporučení stavebně historického průzkumu, budou použity 
odpovídající stavební materiály a rovněž interiéry budou vybaveny s přihlédnutím 
k historické hodnotě objektu. 
 
3.5 Výchozí stav 
3.5.1 Popis stávající situace 
 Provozování penzionu je plánováno v památkově chráněném objektu v historickém 
jádru města, dle katastrálního zápisu: Znojmo 3, č. p. 143, parc. č. 178. Řadový 
jednopatrový dům je situován na Zámečnické ul. ve středu města, blíž k severozápadní 
periferii historického jádra města, současně nejzajímavějšího a nejvíce ceněného středu, 
rozkládajícího se kolem obou hlavních náměstí (Horního a Masarykova) a jejich spojnic. 
Podsklepený dům je charakteristický pozoruhodným vývojem architektonického růstu s 
   




cennými partiemi a architektonicko-konstrukčními detaily gotických, renesančních, 
barokních a neoklasicistických stavebních etap patrných v interiéru i exteriéru. V současné 
době dům vykazuje do úhlu zalomenou dispozici, složenou předním domem 
s jednotraktovým pravým dvorním křídlem, prodlužovaným dodatečnými přístavbami. 
Hlavní a jediný vstup je prolomen v krajní ose zprava v průčelí předního domu. 
V dálkových pohledech na panorama Znojma se dům výrazněji neuplatňuje. 
 Objekt je značně zchátralý, poznamenaný nevhodnými a bezohlednými zásahy 
prováděnými v několika vlnách od druhé poloviny 20. století. Jeho adaptace na penzion je 
proto nemyslitelná bez radikální a komplexní rekonstrukce provázené citlivými 
restaurátorskými pracemi, jimiž budou zachráněny důležité umělecké a architektonické 
detaily. 
3.5.2 Charakteristika území a stavebního pozemku 
Poloha v obci 
 Stavba se nachází v historické části města Znojma na pozemku parc.č.178 v kat. 
území Znojmo-město, na ulici Zámečnická, která je spojnicí mezi Horním náměstím a ulicí 
Veselá ve Znojmě. Objekt je zapsán v seznamu historických památek pod rejstříkovým 
číslem 23043/7-6944 jako Měšťanský dům. 
Údaje o územně plánovací dokumentaci 
 V územně plánovací dokumentaci je toto území vyčleněno jako zastavěná plocha 
určená k bydlení. Navrhované staveniště je v souladu s územním plánem obce, který toto 
území vyčleňuje pro účely bydlení a možností podnikání. 
Údaje o splnění požadavků dotčených orgánů 
 Musí být splněny požadavky dotčených orgánů státní správy a správců 
inženýrských sítí. Zejména požadavky orgánů státní památkové péče. 
Možnosti napojení stavby na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu 
 Objekt je napojen na místní komunikace města Znojma, přípojky inženýrských sítí 
jsou přivedeny až k samotnému objektu, eventuálně připojení je zejména na veřejnou 
elektrosíť, je zajištěno přípojnou skříní přímo na obvodové zdi objektu. 
Poloha vůči záplavovému území 
 Poloha nemovitosti  se nenachází v záplavovém území.  
   




Přístup na stavební pozemek po dobu výstavby, přístupové trasy 
 Přístup na stavební pozemek je možný vstupními dveřmi vlastního objektu, což 
bude způsobovat určité potíže zejména při stavebních pracích na rekonstrukci objektu. 
Tento problém může způsobit zvýšené náklady na přesun hmot po dobu výstavby. Trvalý 
zábor veřejné plochy pro účely zástavby není možný. Materiál v průběhu výstavby je nutné 
ručně přemisťovat do dvora objektu. 
3.5.3 Stavebně technické posouzení objektu 20 
 Stavba se nachází v historickém centru města a je zapsána v seznamu kulturních 
památek jako měšťanský dům. Objekt je podsklepený, dvoupodlažní s dvojitou sedlovou 
střechou s hřebeny kolmo na průčelí domu. Objekt je zděný, cihelný s dřevěnými stropy a 
klenbovými stropy, krovová soustava dřevěná vaznicová, zastřešení  plechovou krytinou. 
Sklepní prostory 
 Vnitřní zdi jsou cihelné, místy smíšené, kámen cihla. Zastropení je provedeno 
valenými klenbami, v uličním traktu novodobé zastropení pálenými hurdiskami do 
ocelových nosníků. V této části sklepa se nachází původní fragmenty dřevěného stropu a to 
dřevěné sloupy s rozšířenou trámovou hlavou na nichž spočívají dřevěné trámy, které dříve 
vynášely dřevěnou stropní konstrukci. Technicky jsou tyto fragmenty dřevěného stropu 
v celkem dobrém stavu, avšak vyžadují bezpodmínečně konzervaci. Strop není omítnut. 
Z této části sklepa je vchod do podzemí, které je přístupné cihelným schodištěm. Vchod je 
otevřený, v otvoru je osazena fošnová zárubeň bez dveří, která je ve špatném technickém 
stavu a je nutná její výměna. 
 V uličním traktu, kde ústí cihelné schodiště z přízemí je vložena klenutá 
podezdívka stávajícího kanalizačního potrubí, vedoucího do dvorního traktu objektu. Ve 
dvorním traktu je umístěn další sklepní prostor. Oba sklepy jsou klenuty cihelnou valenou 
klenbou. Ve sklepních prostorách nejsou patrné žádné statické poruchy zdiva ani stropních 
konstrukcí. Podlaha ve sklepě je hliněná. Stěny a podlahy jsou silně znečištěny uhelným 
mourem, poněvadž zde bylo po dlouhou dobu skladováno uhlí pro otop objektu. 
1. Nadzemní podlaží 
 Zvýšený vstup z ulice do 1.podlaží je tvořen kamennými schody zádveří, kde jsou  
_________________________________ 
20   Interní materiály společnosti – Stavební dokumentace 
   




umístěny dřevěné masivní dvoukřídlové dveře se stříškou. V 1. podlaží jsou umístěny 
obytné pokoje a ve dvorním traktu další místnosti využívané jako sklady. V uličním traktu 
je plochý dřevěný strop se zavěšeným kazetovým podhledem. Dle historického průzkumu 
se pod podhledem může vyskytovat malovaný dřevěný podhled, který by měl být zachován 
a restaurován.  
 Ve dvorním traktu jsou stropy klenuté. V uličním traktu vážné statické poruchy 
zdiva nebo stropů nejsou. Okenní otvory jsou osazeny dvojitými dřevěnými okny, okna do 
podloubí jsou klenutá, přizpůsobená klenutému oblouku okenního otvoru. Dveře dřevěné 
osazené do masivních dřevěných zárubní. Podlaha v obytným místnostech je palubková 
dřevěná, v chodbách a sociálních místnostech dlažba. Podlahy v jednotlivých částech 
domu mají různou výškovou úroveň a místnosti mají různou světlou výšku. Výškové 
rozdíly podlah jsou vyrovnávány schodišťovými stupni s dřevěným povrchem. 
2. Nadzemní podlaží 
 Přístupové schodiště z 1.n.p. do 2.n.p. je tvořeno klenutou konstrukcí výstupního a 
nástupního ramene, stupně a podstupnice jsou dřevěné. V uličním traktu jsou obytné 
místnosti zastropeny dřevěným plochým stropem, v podhledu opatřeným rákosovou 
omítkou.  Stropy dvorního traktu jsou klenuté a statická porucha  zdiva a kleneb prostupuje 
z 1.n.p. na další podlaží až do půdního prostoru. Okenní a dveřní prvky jsou stejného typu 
jako v 1.n.p. Vnitřní omítky štukové. Podlahy vesměs tvořené dřevěnou palubkou 
s rozdílnou výškovou úrovní. Terasa ve dvorním traktu je opatřena dlažbou, novodobé 
zábradlí je z ocelových rámů se skleněnou výplní. Zábradlí je fixováno na svislých 
dřevěných sloupcích, podepírajících přesahující střešní konstrukci. Vstup do půdního 
prostoru je řešen z terasy dřevěnými žebříkovými schody. 
Půdní prostor, krov a zastřešení 
 V půdním prostoru se nenachází žádné místnosti a je využíván jako odkladiště 
nepotřebného materiálu. Podlaha je opatřena cihlovými podlahou. Vnitřní zdivo je 
neomítnuté a v zadní části dvorního traktu jsou ve zdivu patrné trhliny. Krov dřevěný, 
vaznicová soustava a je značně propadlý pro pálenou střešní krytinu. Krov je částečně 
napaden hnilobou. Statické posouzení krovu provedl Ing. Aleš Čeleda, s kterým jsem 
konzultovala  doporučení demontáže a kompletní rekonstrukce. Plechová krytina a 
klempířské prvky jsou dožilé, ve spojích porušené a je nutná jejich výměna. Komínová 
tělesa v půdním prostoru a nad střechou jsou v havarijním stavu.  
 
   




Napojení na inž. sítě 
 Kanalizační a vodovodní přípojka do domu je nově vybudovaná v roce 2005 spolu 
s realizací rekonstrukce celé kanalizační sítě ve městě. Přípojky jsou vyvedeny 1 metr od 
líce vnější zdi. Elektrické připojení je zabezpečeno kabelovým rozvodem do přípojné 
skříně umístěné v soklu vnější obvodové zdi v ulici. Objekt není napojen na plynovou 
přípojku. 
Shrnutí stávajícího stavu 
 Základní charakteristikou stavby je objekt užíván jako rodinný dům, po dokončení 
rekonstrukce bude objekt využíván jako ubytovací penzion. Objekt je řešen jako 
rekonstrukce trvalé stavby. Pověřená společnost v současné době zpracovává projektovou 
dokumentaci pro stavební povolení. Tuto kompletní dokumentaci zpracovává jedna 
z nejlepších znojemských projektových kanceláří. 
 
3.6 Možnost alternativních řešení 
Možnosti existence následujících alternativ představují varianty, které jsou 
s objektem možné realizovat. Tyto alternativy jsem zkonzultovala s majitelem objektu a 
odborníky na finanční odhad. Jednotlivé varianty: 
Ponechání budovy v současném stavu 
 S touto alternativou majitel společnosti nesouhlasil, neboť ponechání budovy ve 
stavu, v jakém se nyní nachází, je nadále neudržitelné. Do tří až čtyř let by muselo dojít 
k zásadním investicím a zásahům do nemovitosti. Objekt by byl stále více nebezpečný 
svému okolí a také by narušoval historický ráz města. Nutné investice po době 3-4 let by 
byly v rozsahu cca 4 milionů Kč.  
Prodej nemovitost  
 Při prodeji nemovitosti by majitel objektu získal, při odhadu místně a časově 
určeném, maximálně cca 2,5 mil. 
Demolice objektu  
 Tato alternativa není rovněž příznivá, neboť výstavba nového objektu by byla 
mnohem nákladnější a i přes tuto skutečnost by vznikl objekt, který by byl objemově 
   




shodný. Fasáda současného domu je vhodně komponovaná do zástavby okolních budov a 
má také svou historickou hodnotu. Základy nemovitosti, nosné zdi a další části této budovy 
jsou v dobrém stavu. Průměrná výše demolice je tvořená odhadem tří na sobě nezávislých 
společností zabývajících se demolicemi v Jihomoravském kraji činní 750 tisíc Kč. 
 Výše uvedené informace se týkající cen k uvedeným bodům. Tyto informace jsem 
získala z telefonických konzultací s odborníky v daném oboru, kde byly srovnány vždy tři 
cenové odhady od různých firem v místě příslušném. 
Kompletní rekonstrukce celého objektu 
 Tato alternativa je nejvhodnější vzhledem ke skutečnosti, že dojde k obnově celé 
budovy, která zůstane zachována a navíc bude navýšena její původní hodnota, funkčnost a 
využití. I přes investici vloženou do dotačního projektu se společnosti daná investice 
navrátí nejpozději do 15 let (viz Finanční a ekonomická analýza). Díky rekonstrukci 
penzionu nebude docházet k dalšímu narušování historické základny města Znojma, které 
je významných střediskem cestovního ruchu.  
Tabulka č. 3: Přehled silných a slabých stránek jednotlivých alternativ 
Alternativa Silné stránky Slabé stránky 




První 3 roky minimum nákladů. 
Nebezpečí objektu vůči okolí – špatný 
stav nemovitosti může ohrozit chodce, 
návštěvníky. 
XXX Negativní dopad na okolí – nepůsobí na 
okolí příjemných vzhledem. 
XXX Negativní pohled občanů - špatné jméno daného objektu. 
XXX Rostoucí náklady na údržbu daného 
objektu. 
XXX Špatné dojem přijíždějících turistů do 
centra města. 
2.   Prodej  
nemovitost Okamžitá hotovost. 
Ztráta objektu, který by mohl být 
dobrou investicí do budoucna. 
3.   Demolice 
objekt 
Nezastavěný pozemek – 
možnost jakéhokoliv využití, 
k jakýmkoliv účelům. 
Ztráta historické hodnoty budovy. 
Náklady na bourání. 
   









Počáteční náklady spojené 
s rekonstrukcí objektu, s náborem 
zaměstnanců, s pořízením vybavení. 
Ubytovací kapacita 22 lůžek. XXX 
Příjemné prostředí vinárny a 
salonku. XXX 
Projekt je v souladu se záměry 
a strategií města. XXX 
Umístění stavby v památkové 
rezervaci města Znojma. XXX 
Poloha objektu – přímo v centru 
města Znojma. XXX 
Zabezpečeno parkování na 
uzamčeném parkovišti ve dvoře. XXX 
Zdroj: Zpracování vlastní 
 
 Z předchozího výčtu silných a slabých stránek všech alternativ je zřejmé, že 
nejpřijatelnější a nejvhodnější varianta je číslo varianta 4 - Kompletní rekonstrukce celého 
objektu. Daná nemovitost bude zrekonstruována tak, aby vyhovovala požadavkům 
cílových skupin a aby přilákala a posléze uspokojila potřeby co nejvíce návštěvníků. 
Varianta číslo 1 - Prodej budovy v současném stavu skýtá pouze jedinou silnou 
stránku, a to v prvních třech letech velmi nízké, až nulové, náklady. Ponechat objekt ve 
stavu, v jakém se právě nachází, je pro majitele i okolí nebezpečné.  
Varianta číslo 2 - Prodej nemovitost přinese majiteli společnosti okamžitou 
hotovost, která bude velmi nízká, maximálně 2,5 mil. Kč, neboť je nemovitost v tak 
špatném stavu, že ji nelze ocenit vyšší částkou.  
Další variantou je varianta číslo 3 - Demolice objektu. Touto variantou by majitel 
nemovitosti nic, kromě nákladů spojených s bouráním, nezískal. Nosné zdi i konstrukce 
domu v současné době jsou v dobrém stavu. Z tohoto důvodu variantu demolice 
nedoporučuji. Pokud by se rozhodl zbourat, plocha, na které se objekt nachází, umožní 
postavit opět budovu, která bude o stejném objemu, tj. velikostně stejná s totožnými 
kapacitami. Nejednalo by se už ale o historickou budovu. Nově vybudovaný objekt by 
narušoval okolí svým moderní vzhledem a nezapadl by ani do památkové oblasti.  
   




Poslední variantou je varianta číslo 4 - Kompletní rekonstrukce celého objektu, která 
se jeví za nejoptimálnější. Rekonstrukcí sice vzniknou vysoké počáteční náklady, ale 
postupem času se tyto výdaje majiteli nemovitosti vrátí. 
 
3.7   Odůvodnění realizace projektu 
 Z hlediska potenciálních klientů ubytovacích zařízení se klade stále větší tlak na 
vývoj v cestovním ruchu, především jsou to stále vyšší nároky na úroveň, kvalitu, rozsah, 
druh i způsob poskytovaných služeb. Zákazníci požadují příjemné a klidné prostředí, servis 
a nabídku doprovodných služeb v určitém rozsahu a na co nejlepší kvalitativní úrovni při 
zachování místně obvyklých cenových standardů. 
 Realizace projektu znamenající rozšíření kapacity ubytovacích zařízení o 22 nových 
lůžek umožní vyhovět též požadavkům náročnějších klientů z oblasti kongresové turistiky, 
dále potencionálním klientům z řad návštěvníků náročnějších, několikadenních firemních 
školení a prezentací atp. Neopomenutelný je také přínos pro město a celý region, které 
realizací dostavby penzionu získají v rámci základní turistické infrastruktury nové, zcela 
originální ubytovací zařízení s optimální lůžkovou kapacitou udržitelnou na vysoké 
kvalitativní úrovni. 
 Nedílnou součástí jednotlivých etap prováděcí fáze projektu bude též jasná 
profilace procesu certifikace penzionu dle jednotné klasifikace ubytovacích zařízení 
cestovního ruchu. Management penzionu hodlá zařízení certifikovat na úrovni penzion***. 
Pohledem na návrh předpokládaného vybavení a rozsahu poskytovaných služeb nestojí 
budoucímu zařazení do této kategorie nic v cestě, ba právě naopak. Objekt vhodně 
situovaný v historickém centru města skrývá ve svých zdech množství cenných 
architektonických detailů a památkovou péčí chráněných fragmentů výtvarné výzdoby. 
Společně s tímto nemovitým bohatstvím je interiér budovy zajímavě členitý a přirozeně 
pohodlný. Adaptace nově rekonstruovaného objektu na penzion tak bude znamenat nejen 
zacelení jednoho z chybějících článků na poli ubytovacích kapacit této úrovně, ale 
především posílení konkurenceschopnosti místní nabídky resortních služeb a s tím 
související upevnění jejich dřívějších pozic. Realizace projektu bude, jak již bylo zmíněno, 
v neposlední řadě velkým příspěvkem k záchraně a trvalému udržení značně zchátralého, 
architektonicky však nesmírně cenného objektu. 
   




 Stávající lůžková kapacita ve Znojmě a jeho okolí prozatím neodpovídá obvyklému 
standardu v typově srovnatelných lokalitách např. sousedního Rakouska či Německa (s 
přihlédnutím ke všem specifickým podmínkám tohoto stavu). Dlouhodobá spolupráce 
s cestovními kancelářemi a cestovními agenturami může přitom např. přinést pozitivní 
výsledky v podobě pravidelně organizovaných akcí. Těmi jsou míněny pravidelné 
poznávací zájezdy, a to i pro okolní turisticky atraktivní oblasti vhodné též pro pobytovou 
rekreaci (Vranovská přehrada) a další atraktivity, včetně širšího okolí přilehlého Rakouska.  
 Strategicky výhodná je navíc již samotná poloha města Znojma ležícího na silnici E 
59, která spojuje Prahu, respektive střední a východní Čechy, kraj Vysočina a část 
Jihomoravského kraje, s Vídní. Město leží v bezprostřední blízkosti hranic s Rakouskem, 
což mimo jiné předpokládá též kvalitní síť ubytovacích zařízení pro klienty žádající 
komplexní servis pro střednědobý a krátkodobý pobyt, např. v rámci tranzitního přejezdu 
přes naše území ze (do) vzdálenějších oblastí. 
 Realizace projektu znamenající rozšíření kapacity ubytovacích zařízení o 22 nových 
lůžek umožní vyhovět též požadavkům náročnějších klientů z oblasti kongresové turistiky, 
dále potencionálním klientům z řad návštěvníků náročnějších, několikadenních firemních 
školení a prezentací atp. Neopomenutelný je také přínos pro město a celý region, které 
realizací dostavby penzionu získají v rámci základní turistické infrastruktury nové, zcela 
originální ubytovací zařízení s optimální lůžkovou kapacitou udržitelnou na vysoké 
kvalitativní úrovni. 
 V souvislosti s rekonstrukcí objektu a započetím provozu penzionu dojde rovněž 
k provázání nabídky poskytovaných služeb ve speciálních oblastech. Takovou speciální 
oblastí je míněna např. partnerská spolupráce na bázi vzájemné reklamy a propagace 
v kooperaci se Znojemskou Besedou a také s městem Znojmem. 
 Nabídky tohoto typu zvýhodní pozici penzionu na trhu ubytovacích a 
gastronomických služeb ve městě Znojmě a tím i v celém regionu. 
 Realizace projektu „REKONSTRUKCE NEMOVITÉ KULTURNÍ PAMÁTKY 
NA PENZION“ a následné zahájení provozu penzionu umožní zvýšení sortimentu 
nabízených služeb, přinese městu rozšíření stávající kapacity lůžek, pomůže konsolidovat 
podmínky pro zabezpečení cestovního ruchu jakéhokoli druhu ve městě a pomůže 
zachránit a znovu oživit památkově chráněný dům v centru města. 
   




3.8 Popis cílových skupin pro realizaci cílových skupin,  
identifikace dopadů a přínosů projektu pro jednotlivé skupiny 
 Při analýze cílových skupin vycházím především z analýzy zákazníků obdobných 
ubytovacích zařízení ve Znojmě, jeho okolí a také ze srovnání s analogickými oblastmi v 
typologicky obdobných městech v blízkém Rakousku. Z uvedeného srovnání vyplývá 
předpokládané rozdělení potencionální klientely do tří skupin: 
•  Individuální klientela, 
•  hromadné akce (středně velkých skupin), 
•  dlouhodobý pronájem pokojů. 
 Individuální klientela je skupinou zákazníků, kteří využívají ubytovacích služeb 
penzionu především z důvodu turistických cest do města a regionu, dále se jedná o klienty 
ze skupiny obchodních cestujících, různých prodejců a managementu velkých 
průmyslových a jiných závodů.  
 Doba pobytu u „turistické klientely“ je nejčastěji 1 – 5 nocí. Penzion a samotné 
město Znojmo je pro tyto osoby uvažovaným východiskem pro turismus po celém regionu 
jihozápadní části Jihomoravského kraje a příhraničních oblastí Dolních Rakous.  
 Skupina obchodních cestujících využívá služeb penzionu sice jen pro jednu noc, 
zato v průběhu měsíce často opakovaně. U skupiny oficiálních návštěv a managementu 
znojemských podniků v zahraničním vlastnictví se pak jedná o využívání služeb 
v proměnlivém rozsahu 1 – 5 nocí, často rovněž opakovaně v průběhu roku. Odhad 
dosažitelného počtu je učiněn z počtu klientů, kteří jsou odmítnuti jinými penziony, dále 
z efektu nadcházejících marketingových kroků a předpokládaného navýšeného zájmu o 
využívání penzionu při dalším rozšíření nabídky služeb. 
 V případě hromadných akcí se jedná především o spolupráci na pořádání seminářů 
a školení, k těmto účelům bude v penzionu k dispozici salónek s možnou kapacitou až 20 - 
25 míst. V budoucnu se předpokládá široký objem pořádání hromadných akcí konkrétních 
institucí a firem. Penzion tak bude schopen v případě pořádání hromadných akcí zajistit 
komplexní služby ubytování, stravování i školící místnosti. 
 Dlouhodobé pronájmy pokojů jsou určeny především klientům, kteří ubytovací 
služby penzionu využívají ve velké míře. Výhled je předpokládán na pronájem celkem tří 
pokojů v rámci kapacity penzionu. 
   




 Do cílových skupin může rovněž vstoupit intenzivní spolupráce s cestovními 
agenturami a kancelářemi, které pořádají pravidelné turistické akce. Při těchto akcích by 
byl penzion využíván jako výchozí bod pro poznávací a pobytovou, popř. pobytově-
poznávací turistiku regionu, případně jako nácestné místo při rozsáhlejších poznávacích 
zájezdech převážně pro zahraniční klientelu či pro klienty z řad občanů ČR mířících do 
sousedního Rakouska. 
 
3.9 Multiplikační efekty a očekávané přínosy projektu,  
udržitelnost projektu 
 Výstupem projektu „REKONSTRUKCE NEMOVITÉ KULTURNÍ PAMÁTKY 
NA PENZION POHODA – ZNOJMO, ZÁMEČNICKÁ 10“ bude rekonstruovaný objekt 
využíván v souladu se zněním všech tezí předkládaného projektu. V nově rekonstruovaném 
objektu budou kromě 22 lůžek v sedmi pokojích, které rozšíří současnou ubytovací 
kapacitu ve městě o zcela postrádanou kategorii, umístěny prostory s doprovodnými 
službami (salonek a stylová sklepní vinárna) a provozní prostory.  
 Vzhledem ke skutečnosti, že mnou navrhovaný projekt rozšiřuje a doplňuje 
stávající, ne zcela dostatečnou situaci na trhu, ovlivněném novými formami cestovního 
ruchu a specifickou poptávkou náročné klientely, je pravděpodobnost vzniku 
multiplikačního efektu stoprocentní a nevyhnutelná. Následující kapitoly popisují 
udržitelnost projektu v dalších letech a také dopady na jednotlivé skupiny, což jsou také 
multiplikační efekty. 
3.9.1 Udržitelnost projektu 
Institucionální udržitelnost projektu 
 Provoz nemovitosti ve stávajícím stavu, řízení projektu a následné zprovoznění 
rekonstruovaného objektu zajišťuje společnost. Majitel této firmy je osoba s bohatou 
zkušeností ze samostatné podnikatelské činnosti a řízením obdobně velkých stavebních 
projektů. Současný zdravý stav je dostatečnou zárukou pro nadcházející faktickou 
udržitelnost projektu, včetně přesného dodržení stavebního harmonogramu a požadavků na 
rekonstrukci nemovité kulturní památky. 
   




Zkušenosti společnosti, jakožto prakticky jediné instituce vstupující do projektu, je 
dostatečnou zárukou pro institucionální udržitelnost projektu i v jeho provozní fázi.  
Finanční udržitelnost projektu 
 Projekt bude realizován částečně prostřednictvím vlastních zdrojů společnosti plus 
úvěr a částečně s přispěním dotací z prostředků Evropské unie.  
Provozní udržitelnost projektu 
 Provozní udržitelnost projektu, stejně jako obecná udržitelnost, je v dostatečné míře 
zaručena za prvé zkušenostmi realizátora projektu. Dalším důvodem k tvrzení o reálné 
provozní i obecné udržitelnosti je objektivní potřebnost dokončeného projektu v rámci 
neuspokojené poptávky ve městě Znojmě a jeho okolí po ubytovacích možnostech tohoto 
typu (rodinný penzion s celkovou kapacitou 22 lůžek a asociační certifikací ***). 
Rozšíření nabídky o doprovodné služby (stylová sklepní vinárna) jen zvýrazňuje 
marketingovou účinnost celého podnikatelského záměru. Pro realizovaný projekt jsou 
zaručeny dostatečné předpoklady stran provozní udržitelnosti. 
 Aby byla zaručena provozní udržitelnost komplexu nových provozů penzionu 
Pohoda, je zapotřebí, aby byl provoz penzionu řízen s dostatečnou kvalitou a na 
odpovídající úrovni.  
 Pro zajištění provozu zařízení je nosným prvkem zejména množství osob, které 
využijí služeb penzionu, a to jak v jeho pohostinské, tak i v jeho ubytovací části. Množství 
zákazníků a klientů bude zapotřebí stimulovat výborně připraveným marketingem, a to 
zejména partnerstvím s cestovními kancelářemi, zanesením nabídky do katalogů služeb 
cestovního ruchu a rovněž do povědomí obyvatel.  Ideálním marketingovým tahem bude 
rovněž zajištění dlouhodobého reklamního poutače na příjezdových silnicích ve směru 
z Prahy, Vídně a Brna. Zajímavým se jeví rovněž přímé oslovování a navazování 
partnerství s místními podniky a dalšími organizacemi často využívajícími ubytovací či 
pohostinské služby. Tím budou do projektu zapojeny další subjekty, kterým se budou na 
základě spolupráce s penzionem zvyšovat tržby. 
3.9.2 Očekávané přínosy  
Očekávané přínosy pro žadatele 
 Jednoznačným přínosem pro žadatele bude rozšíření sféry podnikání. 
V rekonstruovaném objektu budou kromě samotných pokojů realizovány i další prostory 
   




pro klienty penzionu – salonek a sklepní vinárna. Skutečnost tohoto rozšíření nabídky 
povede k postupnému upevnění pozice zařízení na trhu ubytovacích zařízení v regionu. Je 
zcela zřejmé, že rozsah a kvalita poskytovaných služeb má mezi potenciálními klienty při 
výběru ubytování značnou váhu. 
 Impulsem pro zvýšení počtu klientů penzionu bude především nadstandardní 
úroveň poskytovaných ubytovacích a doplňkových služeb v cenových relacích dostupných 
širokému spektru potencionální klientely a zahájení marketingových akcí na podporu 
prodeje služeb. 
Očekávané přínosy pro cílové skupiny 
 Očekávané přínosy cílových skupin lze také chápat jako multiplikační efekt, jelikož 
osoby patřící do cílových skupin projektu jsou zároveň cílovými skupinami jiných 
podnikatelů poskytujících služby (krom ubytovacích) v oblasti cestovního ruchu. Cílové 
skupiny byly pro potřeby odůvodnění realizace projektu stanoveny tyto: 
•    Turistická klientela individuální; 
•    turistická klientela hromadná; 
•    pravidelné a občasné školící, firemní a prezentační akce; 
•    dlouhodobé pronájmy. 
 V provozu srovnatelných ubytovacích zařízení ve Znojmě tvoří největší podíl 
individuální turistická klientela. Jedná se především o osoby, které využívají nabídku 
ubytování v rozsahu 3 – 5 dnů za účelem turistiky po regionu Znojemska, popřípadě 
příhraničních oblastí Dolních Rakous, resp. Jihomoravského kraje a kraje Vysočina. 
Penzion může být využíván jako výchozí bod, do kterého se po celodenních výletech 
turisté vracejí zpět. Pro penzion je umístění v atraktivním historickém jádru města Znojma, 
tedy ve staletém těžišti regionu s radiální infrastrukturou přizpůsobenou však poloze města 
na státní hranici, již přetíná silnice I. třídy č. E 59 spojující Prahu s Vídní, velkou výhodou 
a zárukou dostatečného zájmu o nabízené služby v regionu. 
 V segmentu hromadné turistické klientely jsou v současné době zhodnocovány 
aspekty spolupráce s cestovními kancelářemi. Tato spolupráce je výhodná především po 
stránce zajištění dlouhodobé, stálé obsazenosti penzionu. Přínosy pro cílovou skupinu jsou 
pak shodné jako u předchozí cílové skupiny s rozšířením o existenci zařízení, ve kterém 
bude možno umístit kapacitu dopravního prostředku typu menšího autokaru s počtem 22 
míst. 
   




Očekávané přínosy pro obec, region a stát 
 Přínosem pro město Znojmo je především rozšíření nabídky ubytovacích zařízení. 
Na území města se v současnosti nachází v ubytovacích zařízeních 1167 lůžek, z toho 438 
lůžek v zařízeních hotelového typu a jen 146 lůžek v ubytovacích zařízeních typu penzion. 
V této statistice je nutno zohlednit například fakt, že se město rozkládá v bezprostřední 
blízkosti státní hranice, navíc na tranzitní silnici spojující hlavní města dvou států. 
Sledovaný trend v oblasti cestovního ruchu spěje také u jisté skupiny turistů právě 
k využívání ubytovacích zařízení s menší kapacitou, která jsou takřka „rodinného typu“. 
Tyto penziony nabízejí klidné a soukromé prostředí a jsou navíc nezřídka charakteristické 
velmi profesionálním a osobním přístupem personálu a kvalitní nabídkou doprovodných 
služeb.  
 Region Jihomoravského kraje získá realizací projektu v jednom ze svých center 
kvalitní ubytovací zařízení s optimální kapacitou. Město Znojmo je přirozeným centrem 
pestrého subregionu s rozličnými turistickými atraktivitami a je tak přirozeným 
východiskem a nástupní plochou do západních oblastí  kraje ze sousedního Rakouska. 
V samotném městě však není mnoho zařízení, která by svou kapacitou a vybavením mohla 
nabídnout ubytovací služby na atraktivní úrovni i hromadně pořádaným turistickým a 
jiným společenským akcím. Za optimální kapacitu zařízení typu penzion je považován 
počet lůžek odpovídající kapacitě hromadného dopravního prostředku – tedy autokaru 
s celkovým počtem 22 míst. 
 Strategie rozvoje cestovního ruchu na celostátní úrovni je založena především na 
podpoře drobných, malých a středních podnikatelů při realizaci a doplňování infrastruktury 
cestovního ruchu. Za hlavní problém rozvoje cestovního ruchu je vnímána nedostatečná 
infrastruktura cestovního ruchu a nerozvinutost služeb, mezi slabými stránkami je uváděna 
nízká kvalita základních a doplňkových služeb cestovního ruchu nebo nedostatečná údržba 
a obnova historických objektů. Příležitostí pro cestovní ruch je využití stávajícího vnitřního 
potenciálu cestovního ruchu spojeného s podporou drobného a malého podnikání ve vazbě 
na tvorbu nových pracovních míst. Za cíle Ministerstva pro místní rozvoj (jakožto řídícího 
orgánu cestovního ruchu) je považováno zlepšení kvality produktů cestovního ruchu a 
dosažení vyššího stupně stability v cestovním ruchu. Za hlavní strategické cíle udržitelného 
rozvoje cestovního ruchu v České republice je uváděno posílení postavení cestovního 
ruchu v rámci národního hospodářství, růst konkurenceschopnosti v evropském prostoru a 
   




růst objemu pobytového cestovního ruchu v České republice. S uvedenými koncepčními 
cíly je projekt v souladu, což je kvantitativním přínosem pro stát. 
Celkový multiplikační efekt v okolí realizace projektu je následující. Lze předpokládat, 
že v  okolí centra dojde ke vzniku, případně upevnění pozice, drobných živnostníků, tj. 
subjektů, kteří nabízejí různé drobné služby a výrobky. Vznik nových ekonomických 
subjektů zapříčiní také vznik nových pracovních míst a  rozvoj města. 
 
3.10 Časový harmonogram realizace projektu 
 Do harmonogramu realizace jsem zahrnula všechny úkoly, které jsou stanoveny 
v před investiční fázi projektu. Načasování těchto jednotlivých fází může být z důvodu 
působení externích vlivů a nepředvídaných okolností do určité míry pozměněno, 
nepředpokládám však větší změny než v řádů týdnů, případně měsíců. 
 Projekt byl zahájen ideovou fází, ve které byly vyhodnoceny výsledky stavebně 
historického průzkumu a bylo zadáno zpracování projektové dokumentace firmě 
STISPROJEKT Znojmo, s. r. o., Kovářská 6, s pobočkou na ul. Dvořákova 21, Znojmo. 
Zároveň jsem podnikla první statistické odhady ubytovacích kapacit s adresným 
zaměřením na poptávku po ubytovacích zařízeních typu penzion, certifikace ***. Výsledky 
analýzy tohoto statistického šetření, stejně tak jako analýzy stávajícího stavu objektu a 
všeobecné analýzy trhu ubytovacích zařízení ve Znojmě a okolním regionu mě vedly 
k rozhodnutí využít možnosti, požádat o podporu z ROP Jihovýchod, z oblasti podpory: 
2.1 Rozvoj infrastruktury pro cestovní ruch.  
 Následujícím krokem byla příprava dokumentace pro územní rozhodnutí. 
Dokumentace byla zpracována projektovou firmou STISPROJEKT Znojmo, s. r. o. Do 
výsledné projektové podoby rekonstrukce se promítly jak požadavky investorů na zajištění 
optimálního provozu ubytovacího zařízení, tak nároky Odboru památkové péče Městského 
úřadu ve Znojmě, jakož i poradního orgánu památkové správy, Národního památkového 
ústavu, ú. o. p. v Brně. Územní rozhodnutí o dotčeném objektu bylo vydáno v roce 2005. 
 Dalším stupněm projektové dokumentace je dokumentace pro stavební povolení, 
která bude zadána ke zpracování rovněž společnosti STISPROJEKT Znojmo, s. r. o. Tento 
stupeň dokumentace bude sloužit rovněž jako dokumentace pro provedení stavby.  
   




 Fyzická realizace je představována stavebními a stavebně-technickými úpravami 
stávajícího objektu tak, aby po ukončení realizace vyhověl požadavkům na provoz 
penzionu, dále aby nabídl maximální užitnou a funkční hodnotu rekonstruovaného objektu 
a také aby splňoval všechna nařízení vyplývající z charakteru objektu jako nemovité 
kulturní památky. 
Po ukončení realizace, pravděpodobně v průběhu pololetí roku 2010 bude 
následovat ověřovací a zkušební provoz zařízení, během kterého bude prokázána relevance 
navrhnutého řešení a případně budou provedeny drobné úpravy.  
Tabulka č. 4: : Harmonogram realizovaných, plánovaných a předpokládaných akcí 
Rok 2006 2007 2008 2009 2010 
Čtvrtletí 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 
Zahájení 
projektu 
                    
Ideová fáze, 
studie 
      
 
              
Dokumentace 
ÚR 
                    
Územní 
rozhodnutí 
                    
Dokumentace 
ROP 
                    
Dokumentace 
SP 
                    
Stavební 
povolení 
                    
Fyzická 
realizace 
                    
Zkušební 
provoz 
                    
Vyhodnocení a 
ukončení 
                    
Zdroj: Vlastní zpracování 
   




Certifikace celého zařízení v kategorii penzion*** bude dalším krokem, jehož 
postupná realizace započne zároveň se stavebními pracemi. Tato certifikace bude jasně 
deklarovat nabídku penzionu a úroveň poskytovaných služeb.  
3.11 Analýza relevantní konkurence 21 
 Analýza trhu jsem provedla pro relativně uzavřený trh ubytovacích služeb na území 
města Znojma a v bezprostředně přiléhajícím okolí. Důvodem je jasné geografické 
vymezení trhu vůči svému okolí a jeho jednoznačné postavení vůči trhu ubytovacích 
služeb v regionu. 
 Na území města Znojma se nacházejí ubytovací zařízení v kategoriích hotel****, 
hotel***, hotel**, penzion***, penzion**, penzion* a ubytovna; zvláštní kategorii tvoří 
ubytování v soukromí, chaty a rekreační střediska. Nabídka služeb podle prvotního 
hrubého hodnocení ne zcela koresponduje s poptávkou, vedle hotelů s vysokou úrovní 
vybavení a poskytovaných služeb působí na druhé straně spektra v hojné míře ubytovny 
s minimálními službami a jejich kvalitou. Střední část nabídky, tedy zařízení typu penzion, 
není na znojemském trhu zastoupena v dostatečné míře, jak ukazují údaje z tabulky  (viz 
níže). 
 Vysledovaný vývoj cestovního ruchu spěje k využívání menších ubytovacích 
zařízení a ubytovacích zařízení rodinného typu s komplexní nabídkou doprovodných 
služeb a na odpovídající úrovni poskytování tohoto servisu. 
Komentář k tabulce: 
• MĚSTO ZNOJMO, CELKOVÝ POČET LŮŽEK V PENZIONECH DLE 
KLASIFIKACE*** KE DNI 1. 1. 2008, 150 + 10 přistýlek, z toho tři zařízení 
disponují kapacitou méně než 10 lůžek, zbývajících sedm penzionů disponuje 
kapacitou 10 a více lůžek, 
• MĚSTO ZNOJMO, CELKOVÝ POČET LŮŽEK V PENZIONECH DLE 
KLASIFIKACE *a ** KE DNI 1. 1. 2008  -  122 + 15 přistýlek, 
_____________________________________ 
21    ZNOJMO,Titulní stránka města Znojma[online]. 2008 - [cit.-16.ledna2008]. Dostupné na  WWW: 
http://www.znojmocity.cz/ 
   




• MĚSTO ZNOJMO, CELKOVÝ POČET LŮŽEK V HOTELECH DLE                                                                             
KLASIFIKACE ****     K E DNI 1. 1. 2008 , 191  lůžek,                                                                     
• MĚSTO ZNOJMO, CELKOVÝ POČET LŮŽEK V HOTELECH DLE 
KLASIFIKACE *** KE DNI 1. 1. 2008 , 307 + 30 přistýlek,                                                                                                     
• MĚSTO ZNOJMO, CELKOVÝ POČET LŮŽEK V HOTELECH DLE  
      KLASIFIKACE  **   KE DNI 1. 1.2008, 83 + 11 přistýlek,                                                                                                                 
• MĚSTO ZNOJMO, UBYTOVÁNÍ V SOUKROMÍ, celkový počet lůžek bez jasné 
klasifikace dle kvality KE DNI 1. 1. 2008, 110 + 2 přistýlky, 
• MĚSTO ZNOJMO, UBYTOVNA, celkový počet míst v zařízeních podléhajících              
klasifikaci  **  KE DNI 1. 1. 2008, 427 lůžek, 
• MĚSTO ZNOJMO, CHATY A REKREAČNÍ STŘEDISKA KE DNI 1. 1. 2008                                                                                
tato zařízení podléhají zvláštnímu režimu, jenž spočívá v zásadním rozlišování 
sezónní otevírací doby. Pro potřeby naší statistiky by zařazení tohoto typu 













   




Tabulka č. 5: Srovnávací tabulka počtu lůžek v sedmi typech ubytovacích zařízení rozdělených dle 
kvality poskytovaných služeb. Stav ke dni 1. 1. 2008. Šedou barvou je vyznačena kategorie, do níž 
bude podle předpokladů patřit penzion v lokalitě Znojmo, Zámečnická 10. 
 
Zdroj: Zpracování vlastní na základě zdroje: ZNOJMO, Titulní stránka města Znojma[online]. WEB 
DESING. Dostupné na WWW: http://www.znojmocity.cz/ 




klasifikace ≥ ***    
ke dni 1. 1. 2008 




klasifikace * a **  ke 
dni 1. 1. 2008 
          
město Znojmo, 
celkový počet hotelů 
dle klasifikace **** 
        
město Znojmo, 
celkový počet hotelů 
dle klasifikace *** 
      
město Znojmo, 
celkový počet hotelů 
dle klasifikace ≤ ** 




počet míst, bez jasné 
klasifikace dle 
kvality 
          
město Znojmo, 
ubytovna, celkový 




   
město Znojmo, chaty 
a rekreační střediska 
Tato zařízení podléhají zvláštnímu režimu, jenž spočívá v zásadním 
odlišení sezónní otevírací doby. Pro potřeby naší statistiky by zařazení 
tohoto typu ubytování  znamenalo spíše zkreslení, proto jej vypouštíme. 
   




 Všechny údaje byly získány z webové stránky města Znojma a ze statistických 
údajů poskytovaných zpracovateli jednotlivými ubytovacími zařízeními ve městě Znojmě a 
jeho okolí. Tento statistický exkurs jsem zaměřila především na průzkum trhu a statisticko-
lokalizační zhodnocení ubytovacích struktur odpovídajících požadavkům klientů, kteří 
preferují privátní atmosféru klidného a kvalitativně nadstandardního ubytovacího zařízení. 
3.12 Analýza a odhad relevantní poptávky 
 Důležitým statistickým pramenem pro posouzení konkurenceschopnosti projektu a 
analýzy poptávky mi byla příručka Cestovní ruch, Statistiky a analýzy a Statistiky 
cestovního ruchu 2007. 
 Ta je statistickým zachycením zahraničního cestovního ruchu v České republice v 
lednu až prosinci 2007 obsahujícím informace o příjezdech zahraničních návštěvníků i o 
výjezdech občanů ČR do zahraničí. 
3.12.1  Zahraniční cestovní ruch v České republice v lednu – prosinci    
2007 22 
 Podle předběžných údajů ČNB dosáhly devizové příjmy ze zahraničního 
cestovního ruchu za leden – prosinec 2007 5,0 mld. USD, což je o 7,1 % více než ve 
stejném období roku 2006 (v Kč 113,1 mld., index 101,1 a v € 4,0 mld., index 106,3). 
Devizové příjmy ze zahraničního cestovního ruchu za leden - prosinec 2006.  
Příjezdy zahraničních návštěvníků  
 V lednu - prosinci 2007 přijelo do České republiky 100,1 mil. zahraničních 
návštěvníků, o 0,3 % méně než v lednu - prosinci 2006. 
 Přes úsek státní hranice s Německem v lednu - prosinci 2007 přijelo 51,5 mil. 
zahraničních návštěvníků, index 100,4 .Index představuje porovnání návštěvníků 




22  Ministerstvo pro místní rozvoj[online]. 2008 - [cit.18.března2008]. Dostupné na WWW: 
http://www.mmr.cz/statistiky-cestovniho-ruchu 
   




Přes úsek státní hranice s Rakouskem a Slovenskou republikou v lednu  
V prosinci 2007 přijelo 12,9 mil. zahraničních návštěvníků, index 98,4. Přes úsek 
státní hranice s Rakouskem v lednu - prosinci 2007 přijelo 15,7 mil. zahraničních 
návštěvníků, index 92,7. 
 Přes úsek státní hranice se Slovenskem v lednu - prosinci 2007 přijelo 15,7 mil. 
zahraničních návštěvníků, index 109,2.  
 V lednu - prosinci 2007 přijelo do ČR 92,5 % zahraničních návštěvníků po 
silnicích, 3,2 % po železnicích a 4,3 % letecky. 
3.12.2  Turisté v hromadných ubytovacích zařízeních ČR v lednu -     
prosinci 2007 23 
 Celkový počet zahraničních hostů v hromadných ubytovacích zařízeních za leden - 
prosinec 2007 dosáhl 6,4 mil. příjezdů a vzrostl oproti stejnému období roku 2005 o 1,6 %, 
celkový počet přenocování dosáhl 20,1 mil. Přenocování  vzrostlo o 2,5%.  
 Mezi země s největším počtem turistů v hromadných ubytovacích zařízeních, kteří 
navštívili ČR v lednu - prosinci 2007, patří Německo (1,6 mil.), Velká Británie (566 tis.) a 
Itálie (399 tis.).  
 Průměrná doba pobytu cizinců v ubytovacích zařízeních cestovního ruchu v lednu - 
prosinci 2006 dosáhla 4,1 dne.  
 Podle statistiky cestovního ruchu se na území České republiky nacházelo v roce 
2007  8 354 ubytovacích zařízení se 543 993 lůžky. V Jihomoravském kraji se nacházelo 
354 ubytovacích zařízení (4,7 % z ČR) s 18 803 lůžky (4,3 % z ČR). Ve městě Znojmě se 
dle provedené analýzy nachází cca 35 ubytovacích zařízení (cca 9,9 % z kraje) s cca 1300 
lůžky (cca 6,9 % z kraje). 
Společnost jakožto investor projektu REKONSTRUKCE NEMOVITÉ 
KULTURNÍ PAMÁTKY NA PENZION POHODA – ZNOJMO, sleduje realizací tohoto 
projektu především naplnění požadavků trhu po stránkách: 
•   Rozšíření stávající nabídky služeb o ubytovací a společensko-relaxační  zařízení    
(stylová sklepní vinárna, společenský salonek), 
•      snaha vyhovět klientům dávajícím přednost stylovému ubytování v takřka         
_________________________________________________________ 
23  Ministerstvo pro místní rozvoj[online]. 2008 - [cit.18.března2008]. Dostupné na WWW:  
http://www.mmr.cz/statistiky-cestovniho-ruchu 
   




          rodinném prostředí při zachování vysokého standardu vyhovujícího i  speciálním 
           nárokům,  
• rozšíření nabídky o další typy pokojů (v budoucích etapách rozvoje penzionu), 
• rozšíření nabídky o typy luxusních pokojů (pro potencionální dlouhodobou   
klientelu), 
•    rozšíření počtu lůžek na kapacitu středně velkého autokaru; zlepšení úrovně     
ubytovacích a pohostinských kapacit ve městě Znojmě a jeho okolí. 
Statistiky cestovního ruchu 2007 vydané Ministerstvem pro místní rozvoj České 
republiky v březnu 2008. Podle těchto statistických dat navštívilo hromadná ubytovací 
zařízení v Jihomoravském kraji přes 190.000 zahraničních turistů, kteří vykonali více než 
350.000 přenocování. Při zpracování této statistiky jsem vycházela z následujících údajů: 
v Jihomoravském kraji je v provozu 354 ubytovacích zařízení (4,7 % z ČR) s 18 803 lůžky 
(4,3 % z ČR). Toto nízké procento je přisuzováno především sezónnosti některých typů 
hromadných ubytovacích zařízení a nedostatečně rozvinuté infrastruktuře turistického 
ruchu.24 
 V samotném městě Znojmě se odhaduje množství realizovaných přenocování na 
5,5 % z celkového počtu přenocování v kraji. Vyšší procento než je poměrný podíl lůžek 
ve městě k počtu lůžek v kraji je stanoveno s ohledem na relativní blízkost velkého 
krajského města Brna (silniční vzdálenost 62 km), dále s ohledem na funkci města Znojma 
jako nástupního místa do subregionu (vyšší dopravní infrastruktura spojená s dostatečnou 
nabídkou služeb a turistického potenciálu), taktéž města ležícího na důležité trase spojující 
Prahu s Vídní a v sezóně výchozího bodu k mimo znojemským rekreačním zařízením 
(Vranovská přehrada ad.), které disponují vyšším počtem lůžek nižšího kvalitativního 
standardu. Počet realizovaných přenocování ve městě Znojmě tak za rok dosahuje počtu 
cca 250.000 přenocování, přičemž při porovnání s počtem 1 300 lůžek lze stanovit hodnotu 
průměrné obsazenosti hromadných ubytovacích zařízeních ve městě Znojmě denně, bez 
ohledu zda jde o pracovní den, víkend či svátek na 52 %. Při zohlednění značného procenta 
lůžek v zařízeních kategorie ubytovna (cca 30 % z celkového počtu obsazených kapacit) a 
do budoucna reálné stále vyšší preference ubytovacích zařízeních vyššího kvalitativního 
standardu a s ohledem na přibližnost stanovení úrovně poptávky, lze předpokládat roční 
obsazenost těchto zařízení na úrovni mezi 65 – 85 %. Tato uvažovaná vysoká úroveň 
obsazenosti potvrzuje poměrně vysokou poptávku po ubytování v pohraničním městě, 
_________________________________________________________ 
24      Ministerstvo pro místní rozvoj [online]. 2008 - [cit.18.března2008]. Dostupné na WWW:  
http://www.mmr.cz/statistiky-cestovniho-ruchu 
   




nedostatečnou (nebo alespoň ne zcela odpovídající) kapacitu hromadných ubytovacích 
zařízení ve městě Znojmě (roční komfortní obsazenost kolem 50 – 60 % s přihlédnutím 
k provozním možnostem a sezónnosti turismu) a je podkladem pro oprávněnost realizace 
projektu „REKONSTRUKCE NEMOVITÉ KULTURNÍ PAMÁTKY NA PENZION 
POHODA– ZNOJMO, ZÁMEČNICKÁ“. 
 Závěrem k zpracované analýze, penzion na ulici Zámečnické ve Znojmě má být 
slavnostně otevřen v lednu 2011. Zpracovaná analýza předpokládané obsazenosti penzionu 
dává jasnou představu o jeho průměrném až nadprůměrném využití a nutnosti rozšíření při 
pochopitelném zájmu o zachování stávající úrovně ubytování. Počet lůžek je pro potřeby 
analýzy brán jako počet lůžek bez přistýlek, které jsou pouze pohotovostní kapacitou 
penzionu, a které nebyly ve sledovaném období využívány z více jak 5 % ubytovaných. Po 
realizaci projektu se buď vůbec nepředpokládá jejich využití nebo pouze ve výjimečných 
případech pro zajištění ubytování pro hromadné turistické i jiné akce, případně pro početné 
rodiny. 
 
3.13 Marketingový mix 
3.13.1   Produkt 
 Realizací projektu bude dosaženo rozšíření ubytovacích kapacit certifikace 
„penzion ***“ ve městě Znojmě o 22 lůžek. V nově rekonstruovaných prostorách 
nemovité kulturní památky budou uvedeny do provozu komfortní pokoje a prostory pro 
relaxaci a společenský styk (stylová sklepní vinárna a salonek pro přípravu a konzumaci 
snídaní). Tím bude ukotvena vstupní pozice produktu na současném trhu, kterým je 
nabízení ubytovacích služeb na kvalitativně vysoké úrovni spojené s provozem 
restauračního zařízení. Nabídka ubytovacích možností a doplňkových služeb je 
koncipována s ohledem na osobitou profilaci nabídky v rámci obdobných služeb na území 
města v širokém spektru. 
3.13.2  Price 
 Cenová politika se v počátcích provozu musí odvíjet od cen relevantní konkurence 
Při postupném úspěchu marketingu a profilaci nabízených služeb dojde k vývoji cen. 
   




 Cenová politika penzionu bude podrobně zpracována při ekonomických kalkulacích 
před zahájením provozu s ohledem na možný vývoj konkurenčních produktů a cen vstupů. 
3.13.3 Promotion 
 Po realizaci projektu se předpokládá v několika vlnách kontaktování 
potencionálních partnerů, u nichž je pravděpodobnost dlouhodobé poptávky po nabízeném 
druhu služeb.  
Penzion bude využívat osvědčených propagačních cest, tj. inzerce na bezplatných 
i placených informačních portálech a portálech cestovního ruchu v České republice 
a v zahraničí (především v Rakousku a na Slovensku), v místním tisku a tiskovinách 
cestovního ruchu celostátního rozsahu a tiskovinách pokrývajících území Horních Rakous, 
Dolních Rakous a Vídně, dále bude spolupracovat s místními, regionálním a krajskými 
turistickými informačními centry a organizacemi. Jedním z těchto informačních center 
bude také Turistické informační centrum, jež je provozováno Znojemskou besedou. 
V okolí Znojma budou také na hlavních silničních tazích umístěny reklamní tabule 
s nabídkou služeb penzionu Pohoda. Ve městě Znojmě se pak bude nacházet jednoduchý 
naváděcí systém. 
Partner projektu 
 V současné době jediným partnerem je Znojemská Beseda, jež je příspěvkovou 
organizací Města Znojma, která v kulturní a společenské oblasti zabezpečuje místní 
kulturní a společenské akce, z nichž nejvýznamnější jsou Znojemské historické vinobraní, 
Znojemské kulturní léto a Advent.  
Krom Turistického informačního centra provozuje Znojemská beseda také: 
• Přístupovou a vyhlídkovou trasu vedoucí k národní kulturní památce rotunda Panny 
Marie a sv. Kateřiny a ke Znojemskému hradu. Obě tyto památky jsou ve správě 
Jihomoravského muzea, 
• turisticky přístupnou vyhlídkovou věž znojemské radnice, což je jedna 
z nejvýznamnějších dominant města Znojma, 
• Vlkovu věž, která se původně nazývala "vlčí" a byla pevnostní věží nedaleké 
Vídeňské neboli Dolní brány, která stávala přibližně v místech, kde dnes stojí 
Okresní soud,  
• další aktivní činnosti Znojemské besedy je provoz Městského divadla Znojmo 
a provozování výpůjční služby divadelních kostýmů.  
   




 Znojemská beseda spolupracuje s dalšími subjekty činnými v oblasti kultury a 
vzdělávání a podporuje jejich činnost. Zajišťuje vydávání a distribuci Znojemských listů. 
V oblasti turistického ruchu poskytuje informační služby obyvatelům města a turistům, 
zajišťuje propagaci Města Znojma, poskytuje průvodcovskou činnost a zprostředkovatelské 
služby. V těchto propagačních materiálech bude v rámci partnerství také odkaz na Penzion 
Pohoda. 
3.13.4  Place  
 Distribuční cesty produktu ubytovacích služeb musí být podepřeny především o 
marketing produktu mezi potenciálními zákazníky. Společnost bude v době výstavby 
využívat především systém přímého marketingu, tedy oslovování potenciálních klientů 
nabídkou (zde se jedná především o velké regionální podniky, které v nově vzniklém 
zařízení budou moci ubytovávat členy svého širšího managementu a oficiální návštěvy), a 
systém nabídky služeb pomocí inzerce v tištěných periodikách, magazínech a katalozích 
cestovního ruchu. Nabídka služeb bude uskutečňována rovněž i přes internetové portály 
služeb cestovního ruchu.  
 Po realizaci projektu bude velice vhodné rozšířit obvyklé distribuční cesty o nové 
kanály (partnerství s cestovními kancelářemi, organizacemi a společnostmi často 
využívajícími ubytovací služby, velkoplošné reklamy ve městě a na významných 
příjezdových a přístupových cestách) a rovněž posílení pozice marketingu nabízených 
služeb a zahrnutí všech přínosů realizovaného projektu do marketingu produktů, tedy 
především získaná optimální kapacita pro pořádání turistických akcí a rozšíření nabídky 
doprovodných služeb. 
 
3.14 Analýza a řízení rizik 
 Pro sestavení analýzy rizik a jejich řízení je metodikou Regionálního operačního 
programu Jihovýchod stanoven soubor identifikovaných rizik, které jsou kvantifikovány 
v komparaci s předkládaným projektem. 
Uváděná závažnost rizika se dělí na: 
• Katastrofickou závažnost (KAT) – ohrožení a zastavení dalšího vývoje projektu, 
pokud nemá být projekt ukončen, je třeba provést zásadní opatření k obnovení 
vývoje,  
   




• kritickou závažnost (KRI) – zásadní narušení vývoje projektu, případně jeho 
pozastavení, vyžaduje opatření k tomu, aby bylo dosaženo požadovaných 
parametrů v plánovaných termínech,  
• významnou závažnost (VÝZ) – narušení vývoje projektu, správným řízením je 
možno dosáhnout požadovaných parametrů v plánovaných termínech,  
• nevýznamnou závažnost (NEV) – nepodstatné narušení vývoje projektu, 
operativním řízením lze obnovit plánovaný vývoj.  
 
Uváděná pravděpodobnost výskytu rizika se dělí na: 
• Častou pravděpodobnost (ČAS) – je častý výskyt, nebezpečí je trvalé, 
• občasnou pravděpodobnost (OBČ) – lze očekávat, že nebezpečí nastane   
několikrát, 
• malou pravděpodobnost (MAL) – vyskytne se někdy během životního cyklu 
projektu, je rozumné předpokládat, že nebezpečí nastane, 
• nepravděpodobnou pravděpodobnost (NEP) – výskyt je nepravděpodobným, ale 
možný, lze předpokládat, že nebezpečí může výjimečně nastat.  
 
Tabulka č. 6: Analýza rizik 
Druh rizika Záv. Četn. Eliminace rizika 





Projektová dokumentace byla zpracována 
zkušenou a znalou společností na základě 
důkladného zaměření a zhodnocení 
stávajícího stavu, nepředpokládá se objevení 
jakýchkoliv nedostatků. 
Možné dodatečné 
změny požadovaného  
investora 
NEV NEP 
Investor na počátku projektového cyklu 
vytvořil jasné a zřejmé zadání, toto zadání je 
komplexní a vystihuje potřeby projektu na 
základě objektivních analýz a hodnocení, 
investor nehodlá do projektu významným 
způsobem zasahovat. 
Nedostatečná 
koordinace stav. prací VÝZ MAL 
Koordinaci je zapotřebí zajistit jak ze strany 
projektového týmu, tak dodavatelskou 
společností se zakotvením penalizace do 
smlouvy o dílo. Realizace projektu na 
základě týdenních a měsíčních plánů. 
Výběr nekvalitního 
dodavatele KRI MAL 
Nutno odfiltrovat ve výběrovém řízení a 
následným zakotvením vysokých penalizací 
do smlouvy o dílo. V případě nabídky 
   




s výrazně nižší cenou nutno žádat o 
vysvětlení. Před uzavřením smlouvy nutno 
vyžádat a prověřit reference. 
Nedodržení termínu 
výstavby VÝZ MAL 
Zakotvení vysoké penalizace do smlouvy o 
dílo, pružné řízení realizace projektu a řešení 
problémů. 
Živelné pohromy VÝZ NEP 
Pojištění průběhu výstavby ze strany 
dodavatele, sledování povětrnostních 
podmínek a případné zabezpečení stavby. 
V lokalitě nejsou pravděpodobné živelní 
pohromy. 
Navýšení cen vstupů VÝZ OBČ 
Významné riziko, nutno vytvořit rezervu ve 
financování projektu, standardní navýšení 
cen vstupů reflektováno při sestavování 
rozpočtu projektu. 
Nekvalitní projektový 
tým KRI NEP 
Obvykle kritické riziko s fatálními důsledky 
pro projekt, nicméně v případě tohoto 
projektu je projektový tým velice zkušený 
s realizací stavebních zakázek. 
                                        Finanční rizika 
Neobdržení dotace VÝZ ČAS 
Proces schvalování žádosti o dotaci 
náročným s nejistým výsledkem, neobdržení 
dotace by prodloužilo dobu návratnosti 
investice, nicméně by nemělo významným 










Financování projektu v průběhu realizace 
zajištěno již v současném stavu dostatkem 
volným finančních zdrojů včetně vytvořené 
rezervy pro případné rizikové situace 
investorem. 
   Další rizika nejsou sledována. 
                                          Právní rizika 
Nedodržení pokynů 
pro zadávání zakázek VÝZ MAL 
Pro realizaci výběrového řízení a sladění 
jeho administrace s požadavky ROP JV bude 
najata externí profesionální firma. 
   








Pro sledování průběhu dotačního projektu a 
sladění jeho administrace s požadavky ROP 
JV bude najata externí profesionální firma. 
Nedodržení právních 
norem ČR, EU VÝZ MAL 
Legislativní požadavky výstavby byly 
zakotveny do prováděcího projektu, průběh 
realizace bude sledován externím 
právníkem. 
Nevyřešené 
vlastnické vztahy NEV NEP Vlastnické vztahy jsou vyřešeny. 
Atd.   Další rizika jsem neidentifikovala. 
                                        Provozní rizika 
Nedostatek poptávky 
po službách KRI MAL 
Zásadní riziko, od kterého se může odvíjet 
případný neúspěch projektu. Již v realizační 
fázi proto nutné zahájit propagaci budoucích 
služeb a oslovit veškeré cílové skupiny 
projektu s nabídkou služeb. Komplexní 
řešení propagace v součinnosti s externí 
reklamní agenturou. 
Nedost. kvalitní  
pracovní síla v době 
udržitelnosti 






Nutno řešit stanovenou penalizací ve 
smlouvách a výběrem zkušených firem 
s vynikajícími referencemi. 
Nedodržení monit. 
ukazatelů projektu KRI MAL 
Monitorovací ukazatele jsou stanoveny 
s určitou rezervou, jejich dosažení proto 
nebude v případě úspěšně realizovaného 
projektu problém. 
Nedost. finanční 
prostředky v provozní 
fázi projektu 
KRI MAL Odvíjí se od nedostatku poptávky po 
službách. 
Zdroj: Zpracování vlastní. 
Z hlediska zpracované analýzy jsem došla k závěru, že existence možných rizik 
existuje, doporučuji společnosti se zaměřit především na stránky rizika finančního, které 
může zpomalit realizace projektu. Samozřejmě rizika technická jsou v období rekonstrukce 
očekávané, proto s těmito riziky musí společnost počítat a zvolit se takovou strategie, která 
v případě technického i finančního rizika může rychle pomoci. Doporučila bych strategii 
tvorby rezerv, které musí i ze zákona společnost mít. 
   




3.15 Nově vytvořená pracovní místa 
   Po realizaci projektu bude zapotřebí přijmout 5 nových zaměstnanců. Tito 
zaměstnanci budou určeni: jeden pro vedení penzionu, tři pro recepční služby a výkon 
pokojských služeb a jeden pro úklid jak ve vlastním penzionu, tak ve vinárně. Požadavky 
na nové zaměstnance jsou uvedeny v následujícím přehledu. 

















penzionu 1 VOŠ, VŠ 3 roky HPP 
město 
Znojmo 16.500,- 4.000,- 
Recepční 3 SŠ, VOŠ 1 rok HPP město Znojmo 13.000,- 3.000,- 
Uklízečka 1 SŠ --- HPP město Znojmo 12.000,- 2.500,- 
Zdroj: Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti 
 
Noví zaměstnanci budou vybráni na základě výběrového řízení, které proběhne 
v listopadu 2010 po oznámení vytvoření nových pracovních míst formou inzerce v tisku a 
formou oznámení na Úřadu práce ve Znojmě. Při výběru bude kladen důraz zejména na 
prokázané schopnosti a předchozí reference. Vedoucí penzionu a recepční budou mít 
středoškolské vzdělání a vzhledem k příhraniční poloze Znojma bude požadována aktivní 
znalost německého jazyka. Tato znalost je velice důležitá, především z toho důvodu, že 
Znojmo jako příhraniční město je často poctěno mnoha turisty a nejenom německy 
mluvících, konají se zde několikrát ročně např. cyklistické závody, které mají účast mnoha 
národností, proto se bude společnost snažit o získání kvalitních zaměstnanců. 
Z hlediska nezaměstnanosti se Znojmo potýká se snižující se nezaměstnaností, 
bohužel donedávna, byl region ve spodní hranici nezaměstnanosti v České republice. 
Můžeme potvrdit, že realizace přispěje ke snížení. Další zmínka by měla patřit průměrné 
mzdě, výše uvedené mzdy jsou orientační, odvíjí se od průměru mezd v městě Znojmě. 
Tyto mzdy jsem stanovila po konzultaci se společností, která bude zaměstnance přijímat. 
Jednoznačně se společnost vyjádřila, že je ochotná navyšovat mzdy s ohledem na 
úspěšnost provozu penzionu. Cílem společnosti je samozřejmě i spokojenost zaměstnanců. 
   




3.16 Finanční a ekonomické hodnocení projektu 
Realizace projektu předpokládá výstavbu projektu pouze v jediné etapě a to od 2008 
do roku 2010. Níže uvádíme přehled investičních výdajů v rozdělení na způsobilé a 
nezpůsobilé výdaje: 
Tabulka č. 8: Identifikace projektu                    
Zdroj: Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti 
3.16.1 Investiční výdaje projektu 
Tabulka č. 9: Základní identifikace investic 














Stavební práce ANO 
6 – hotely, 
kultura 








0 0 100 000 
100 
000 
Celkem     5 930 657 
5 930 
657 
Zdroj: Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti 
Název projektu Rekonstrukce nemovité kulturní památky na penzion 
Pohoda 
Právní forma Malý podnik 
ROP ROP NUTS II Jihovýchod 
Prioritní osa 2. Rozvoj udržitelného cestovního ruchu 
Oblast podpory 2.1 – Rozvoj infrastruktury pro cestovní ruch 
Zahájení projektu 1/2006 
Ukončení projektu 12/2010 
Zahájení provozu 1/2011 
Doba hodnocení (roky) 15 
   








Způsobilé výdaje Nezpůsobilé výdaje - DPH 
Projektový výdaj 
celkem 
Stavební práce 11 661 314,00 Kč 2 215 649,66 Kč 13 876 963,66 Kč 
Stavební dozor 
investora 200 000,00 Kč 38 000,00 Kč 238 000,00 Kč 
Zpracování 
výběrového řízení 30 000,00 Kč 5 700,00 Kč 35 700,00 Kč 
Náklady na 
publicitu projektu 25 000,00 Kč 4 750,00 Kč 29 750,00 Kč 
Výdaje celkem 11 916 314,00 Kč 2 264 099,66 Kč 14 180 413,66 Kč 
Zdroj: Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti 
 












1. 1. Podzemní podlaží 537 327,10 Kč 102 092,15 Kč 639 419,24 Kč 
2. 1. Nadzemní podlaží 1 733 899,06 Kč 329 440,82 Kč 2 063 339,88 Kč 
3. 2. Nadzemní podlaží 2 104 747,94 Kč 399 902,11 Kč 2 504 650,04 Kč 
4. Podkroví 4 131 736,26 Kč 785 029,89 Kč 4 916 766,15 Kč 
5. Vnější plochy 1 279 258,33 Kč 243 059,08 Kč 1 522 317,42 Kč 
6. Specializové práce 1 270 986,00 Kč 241 487,34 Kč 1 512 473,34 Kč 
 Stavební objekty celkem 11 057 954,69 Kč 2 101 011,39 Kč 13 158 966,08 Kč 
7. Vedlejší náklady - zařízení 
staveniště 221 159,00 Kč 42 020,21 Kč 263 179,21 Kč 
8. Rozpočtová rezerva 4% 382 200,00 Kč 72 618,00 Kč 454 818,00 Kč 
9. Stavební dozor Investora 200 000,00 Kč 38 000,00 Kč 238 000,00 Kč 
 Investiční výdaje celkem 11 861 313,69 Kč 2 253 649,60 Kč 14 114 963,29 Kč 
Zdroj: Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti 
   




Společnost se rozhodla pro krytí finanční požadavků projektu převážně z vlastních 
zdrojů, což dokazuje i výrazné navýšení vlastního kapitálu společnosti na hodnotu 
8.289.000,- Kč viz. příloha 3. Pro realizaci projektu se předpokládá také překlenovací úvěr 
ve výši 4.800.000,- Kč, který by měl vyřešit otázku profinancování veškerých nákladů 
projektu v realizační fázi. 
Tabulka č. 12: Přehled zdrojů financování projektu 
Položka Hodnota v Kč Poměrná část 
Celkové náklady 14 180 413,66 Kč 100% 
Bankovní úvěr 4 800 000,00 Kč 33,85% 
Vlastní zdroje 9 380 413,66 Kč 66,15% 
Zdroj: Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti. 
 
3.16.2  Příjmy a výdaje produkce, cash-flow 

























apartmánu 1 460 2 450 30 35 35 45 45 
Služby gastro 8 030 90 32,5 30 32,5 40 40 
Služby 




   
661 097 773 120 939 291 939 291 
Příjmy 
celkem(Kč)    2 121745 2481 452 3 015630 3 015 630 
 
 
   

























55 55 55 55 55 55 55 55 
Pronájem 
apartmánu 45 45 45 45 45 45 45 45 
Služby gastro 40 40 40 40 40 40 40 40 




939 291 939 291 939 291 939 291 939 291 939 291 939 291 939 291 
Příjmy 
celkem(Kč) 3015 630 3015 630 3015 630 3015 630 3015 630 3015 630 3015 630 3 015630 




























Tabulka č. 14: Průběh provozního cash-flow po referenční období 
Všechny částky  [Kč] 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 
Investiční výdaje 0 5930657 5930657 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Zbytková hodnota 
investice 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Neinvestiční výdaje    
projektu            0 30000 25000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Příjmy z realizace   
projektu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Příjmy z produkce 0 0 0 2121745 2481452 3015630 3015630 3015630 3015630 3015630 3015630 3015630 3015630 3015630 3015630 
Jednicové výdaje 0 0 0 661097 773120 939291 939291 939291 939291 939291 939291 939291 939291 939291 939291 
Mzdové výdaje 0 0 0 1296000 1296000 1296000 1296000 1296000 1296000 1296000 1296000 1296000 1296000 1296000 1296000 
Ost. provozní výdaje 0 0 0 45000 45000 45000 45000 45000 45000 45000 45000 45000 45000 45000 45000 
Ost. provozní příjmy 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Dotace z ROP 0 0 7149788 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Příjem z úvěrů 0 4800000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 





Tabulka č. 15: Pokračování: Průběh provozního cash-flow po referenční období 
Zdroj: Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti
Splátky úroků 0 163117 252310 215973 177395 136437 92953 46787 5198 0 0 0 0 0 0 
Splátky jistin 0 327731 589143 625480 664058 705016 748500 794666 345407 0 0 0 0 0 0 
Daň z příjmu 0 -41770 -66642 -36204 18186 95889 104151 112922 120824 121812 121812 121812 121812 121812 121812 
Čisté cash-
flow (projektové) 0 -5960657 -5955657 119648 367332 735339 735339 735339 735339 735339 735339 735339 735339 735339 735339 
cash-flow pro ROP 0 -5960657 -5955657 7269436 367332 735339 735339 735339 735339 735339 735339 735339 735339 735339 735339 
Diskontované cash-
flow  ROP (d.s.5%) 0 -5676816 -5401956 -6279612 302205 576157 548721 522592 497706 474006 451434 429937 409464 389966 3417288 
Finanční cash-flow 0 -1609734 -6730468 6464187 -492306 -202003 -210265 -219036 263909 613527 613527 613527 613527 613527 6644184 
Diskontované finanční 
cash-flow (d.s.5%) 0 -1533080 -6104733 5584008 -405022 -158274 -156903 -155665 178624 395485 376652 358717 341635 325366 3355764 
Požadavky na vlastní   
financování 
0 1609734 6730468 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 




Tabulka č. 16: Počet zaměstnanců a mzdové výdaje 
Průměrná hrubá mzda (Kč/měsíc)                        16 0000 
 
 












1 296 1 296 1 296 1 296 1 296 1 296 1 296 1 296 1 296 1 296 1 296 
Zdroj:   Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti. 
 
 








Přijetí Splatnost (počet let) 
Nový úvěr 4 800 000 Konstantní 
anuita 6,0 6/2009 7 
Celkem 
(Kč) 4 800 000     
Zdroj:   Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti. 
 
Tabulka č. 18: Dotace za způsobilé výdaje projektu z prostředků ROP 
Míra podpory (%)                      60,00 




11 916 314 0 5 960 657 5 955 657 
Nárok na podporu z 
ROP 7 149 788 0 3 576 394 3 573 394 
Zdroj:   Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti. 




3.16.3 Výsledky hodnocení efektivnosti projektu včetně dotace 
Tabulka č. 19: Hodnocení efektivnosti 
Čistá současná hodnota   
(FNPV ROP) (Kč) 3 220 317 
Čistá současná hodnota 
(ENPV) (Kč) 10 298 454 
Index rentability                
(FNPV ROP/I) (%) 29,07 
Vnitřní míra výnosnosti     
(FIRR ROP) (%) 10,1 
Statická doba návratnosti (roky) 11 
Dynamická doba návratnosti (roky) 15 
Vyhodnocení  
S ohledem na podmínky programu hodnota 
zisku z realizace projektu nepřesahuje 
přiměřenou míru. Z tohoto pohledu je 
možno označit požadovanou míru podpory 
za přijatelnou. 
Zdroj:   Zpracování vlastní na základě zdroje: Interní materiály společnosti. 
 
3.16.4 Rekapitulace výsledků 
Nárok na podporu celkem (Kč)                                             7 149 788 
Žádost o podporu celkem (Kč)                                              7 149 788 
Skutečná míra podpory (%)                                                          60,00  
 
  
Touto  finanční analýzou neboli finančním a ekonomickým hodnocením projektu 
jsem prokázala společnosti samotnou realizovatelnost projektu po finanční stránce. 
Problémy s financováním byly vyřešeny, všechny investice týkající se projektu jsou 
pokryty, buď ze strany nového úvěru nebo z vlastních zdrojů. A v neposlední řadě i  
získání dotace od strukturálních fondů EU, kterou přijme společnost v roce 2010. 




4 ZÁVĚREČNÉ ZHODNOCENÍ PROJEKTU 
Řídící orgán Regionálního operačního programu NUTS II Jihovýchod stanovuje 
normy pro zpracování studie proveditelnosti, předcházející praktická část představuje 
takovou studii, kterou jsem vypracovala na základě osnovy a pokynů. Jejím cílem je 
seznámit řídící orgán Regionálního operačního programu NUTS 2 Jihovýchod a 
hodnotitele projektových záměrů s projektem „REKONSTRUKCE NEMOVITÉ 
KULTURNÍ PAMÁTKY NA PENZION“, z jehož realizace vznikne ubytovací zařízení 
s kapacitou 22 lůžek a salonek a stylová sklepní vinárna. 
Dle provedených analýz je právě toto zařízení infrastrukturou turistického ruchu, která 
ve městě Znojmě chybí a neuskutečnění dotačního projektu bude mít za následek 
neubytování příchozích turistů. 
 
4.1 Zdůvodnění potřebnosti a nutnosti dotace  
Potřebnost realizace dotačního projektu byla prokázána analýzou současné relevantní 
konkurence, tudíž stávajících ubytovacích zařízení v kapitole 3.11 Analýza relevantní  
konkurence, kde bylo poukázáno na chybějící kapacity. Následující kapitola 3.12 Analýza 
a odhad relevantní poptávky rovněž ukazuje, že 49 % turistů, kteří se ubytují preferují 
penziony***. Mezi tyto zákazníky patří zejména zahraniční turisté a senioři, tuzemské 
rodiny s dětmi. Proto je realizace projektu a tudíž růst ubytovacích kapacit velmi důležité. 
Ekonomickou a finanční analýzou jsem projekt vyhodnotila jako aktivitu přijatelnou, 
kterou je možno označit jako reálnou pro požadovanou míru podpory. 
 
4.2 Realizace projektu při neschválení dotace 
Projekt je sice finančně velmi náročný, ale předpokládá se, že v případě nezískání 
dotační pomoci od Regionálního operačního programu NUTS 2 Jihovýchod i přesto bude 
realizován. 
Žadatel v současné době disponuje asi 66,15% vlastních zdrojů ze sta procent 
celkové požadované investiční hodnoty a 33,85% z budoucí investice bude řešit 




bankovním úvěrem. Jestliže žadatel neobdrží dotaci, bude se daný projekt realizovat 
s několika měsíčním zpožděním, což bude mít negativní vliv na celý Znojemský kraj, 
především z důvodů zahájení letní sezóny v regionu. 
 
4.3 Konečný stav po realizaci 
Cílem dotačního projektu je kompletní rekonstrukce objektu ve Znojmě, který má 
společnost ve vlastnictví a vybudovat s pomocí evropské dotace penzion*** s názvem 
Pohoda. Touto rekonstrukcí vzniknou nové ubytovací a stravovací kapacity s celoročním 
provozem, které budou doplňovat chybějící infrastrukturu cestovního ruchu ve Znojmě. 
Kompletní rekonstrukcí celého objektu bude doplněna kapacita chybějícího 
ubytovací zařízení a bude tím umožněn rozvoj cestovního ruchu i souvisejícího 






















 Během zpracování mé diplomové práce na téma „Zajištění podnikatelského záměru 
dotací z fondů EU“ jsem došla k závěru, že zpracovat projekt není jednoduchá záležitost. 
Musela jsem se seznámit z mnoha alternativami, ať už se jednalo o pochopení osnovy 
strukturálních fondů Evropské unie nebo seznámení se s projektovými dokumenty pro 
realizaci záměru. Hlavním cílem je uskutečnit záměr společnosti bez menších komplikací. 
Je samozřejmé, že realizovat takto rozsáhlou rekonstrukci nemovitosti ve Znojmě na 
penzion nebude jednoduché, proto jsem se zaměřila ve své práci na studii proveditelnosti, 
která obhajuje tento záměr jako realistický. 
 Avšak je důležité se připravit na možnost problémů, které do budoucna můžou 
společnost překvapit. V období provozu penzionu může nastat jako jeden ze vzniklých 
problémů nevyváženost přílivu turistů a tedy i obsazenost zdejších ubytovacích zařízení. 
Z tohoto důvodu bych doporučila společnosti zaměřit se na strategické plánování, které by 
mělo řešit dodatečnou nabídku služeb, která přiláká turisty. Zpracovanými analýzami jsem 
došla k základním klíčovým výstupům. Konečným produktem projektu z pohledu 
návštěvníka je poskytování kvalitní služby v turisticky atraktivní lokalitě. Další 
z problémů, který může nastat při uskutečňování našich cílů je nespokojenost návštěvníků 
penzionu. Tedy prioritou pro podnikatelský záměr společnosti je zákazník a dobrá 
identifikace zákazníkova spotřebitelského chování. Tato identifikace je velice složitá, 
protože každý zákazník má své potřeby, přání, životní styl, kultury, poznávání, motivy atd.  
Proto bych doporučila společnosti zvolit pro chod penzionu zaběhlé standarty, které jsou 
všeobecně uznávané. Z hlediska chování zaměstnanců k zákazníkům bych volila 
podporovat snahu zaměstnanců obrátit proces každodenních potřeb návštěvníků na služby 
jednoznačné a samozřejmé, aby o ni návštěvník nemusel žádat.  
 Jestliže dojde k problémům s financováním v oblasti dotace z EU bude tato situace 
řešitelná, jen za podmínek jestliže dojde k dodržení harmonogramu realizace rekonstrukce. 
Dotaci má společnost přijmout až po provedení realizačních prací, což by znamenalo, že 
jsou pokryty investice  v hodnotě cca 66% celkové investice z vlastních zdrojů a 
společnost neměla žádné problémy při financování rekonstrukce. Jestliže však nastane 
problémová situace financování projektu z vlastních zdrojů a společnost bude záviset na 
očekávané dotaci. I tato situace je však řešitelná, nejdůležitější je si uvědomit jaké jsou 
priority záměru, jestli to je dodržení harmonogramu rekonstrukce nebo přerušení výstavby. 
Každopádně v tomto případě dojde k zpoždění, z důvodů hledání dalších možností 




alternativního financování. Naštěstí společnost s rozsáhlou historií svých uskutečněných 
projektů nebude mít problém získat prostředky např. od bankovního subjektů. Na tomto 
místě bych však společnosti doporučila kontaktovat širokou škálu společností, s kterými 
společnost spolupracuje na financování projektů a projednat s nimi možnost investice do 
jejich záměru. 
Závěrem bych připomněla, že možnost čerpání finančních prostředků ze 
strukturálních fondů a Fondu soudržnosti umožňuje České republice čerpat nemalé 
prostředky. Cestou, jak co nejvíce využít tento potenciál, je zaměřit se především na místní 
specifické podmínky a jedinečnosti, kterými region disponuje. Je důležité, aby region 
dostatečně informoval své okolí o zajímavostech v kraji. Předpokladem je, aby tyto 
atraktivity z pohledu cestovního ruchu byly dostatečně propagované, nabízely kvalitní 
služby a byly dobře dopravně dostupné. Jen tak může region konkurovat nabídce ostatních 
turisticky zajímavých oblastí a přilákat návštěvníky. Tím pak může zvyšovat své příjmy 
z cestovního ruchu.  
V případě uskutečnění záměru přispěje společnost k naplnění evropského cíle, 
kterým je posílení konkurenceschopnosti EU jako celku, zvýšení konkurenceschopnosti 
jednotlivých členských zemí a jejich regionů. Dlouhodobá konkurenceschopnost regionu 
Jihovýchod umožní dosáhnout udržitelného ekonomického růstu, jenž je nezbytným 
předpokladem postupného snižování rozdílu v ekonomické vyspělosti mezi regionem 
Jihovýchod a nejvyspělejšími regiony EU.  
Společnost si přesto musí uvědomit, že touto cestou sice může získat finanční 
prostředky, ale před realizací projektu je potřeba si rozvrhnout vlastní finanční zdroje, 
kterými musí záměr spolufinancovat. Samotná žádost je velice administrativně náročný 
proces, kde žadatel získává dotaci až za několik měsíců či za rok po podání žádosti, proto 
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